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La presente tesis: “Renovación urbana en el Centro Histórico de Arequipa: Caso 
Quinta Salas”, abarca una investigación del ST04 – Barrio del Solar – Barrio Obrero, haciendo 
énfasis en la Quinta Salas, el mayor tugurio dentro de la ciudad, para consecuentemente 
proponer un proyecto de renovación urbana interviniendo el espacio público correspondiente al 
área de estudio y vivienda colectiva en predios seleccionados de la manzana. 
La segunda mitad del siglo XX en el Perú estuvo caracterizada por olas migratorias 
masivas hacia las principales ciudades del país, lo que ocasionó la tugurización y hacinamiento 
en centros históricos de ciudades como Arequipa en las que la industria creciente requirió de 
mano de obra para abastecerse. En este contexto es que se surgen curtiembres y molinos en el 
sector periférico oeste del damero fundacional en las riberas del río Chili y las estructuras 
urbanas existentes (tambos) son re ocupadas y posteriormente tugurizadas. Al no dar abasto, 
nacen barrios obreros formales e informales, entre ellos la Quinta Salas. 
La investigación amalgama informaciones esparcidas acerca del proceso histórico de 
degradación urbana que sufre el sector y caracteriza el estado actual del la Quinta y el contexto 
inmediato mediante variables de análisis urbano a nivel físico espacial, ambiental y vial. La 
investigación se complementa con un análisis tipológico en el que mediante la lectura de la 
estructura urbana de los tejidos se identificaron patrones y tipos de distribución formal 
empleados en la vivienda colectiva arequipeña (en base a las teorías de Aldo Rossi y Gianfranco 
Caniggia), tanto en los tambos como en la Quinta Salas para lo que se hizo un levantamiento 
físico de las estructuras urbanas de las que ni la Gerencia del Centro Histórico de Arequipa 
tenía registro a nivel de fachadas y trama parcelaria. Estas estructuras albergaron a los 
habitantes de la Quinta y mediante el contraste de dos análisis socioeconómicos se pudieron 





En base al análisis de las estructuras urbanas de esta parte de la ciudad y a sus habitantes 
es que puede proponerse un proyecto coherente. Se plantea un malecón ribereño que funciona 
como elemento articulador de toda una red de espacios públicos en el casco histórico de 
Arequipa, siendo la intervención de la Quinta Salas y los lotes adyacentes parte fundamental de 
la costura que consolide el proceso de renovación urbana iniciado en los tambos.  
Es una oportunidad para repensar la vivienda y adaptarla a un contexto contemporáneo 
en el que las estructuras familiares funcionan de forma heterogénea, es una oportunidad para 
cuestionar cómo esta contribuye realmente al bienestar de quien la habita y es una oportunidad 
para introducir conceptos que garanticen que la vivienda se adapte a las condiciones urbanas 
sociales y físicas existentes, sea más democrática e inclusiva. 
Teniendo todo lo expuesto como premisa se introduce un sistema modular prefabricado 
en un contexto histórico en el que mediante la abstracción de los tipos de distribución formal 
hallados en el sector se preserva la memoria arquitectónica de la vivienda colectiva del contexto 
y por su rápido ensamblaje puede brindar vivienda digna a los habitantes de la Quinta Salas y 
a nuevas personas que quisieran residir en el centro histórico en un menor tiempo. La 
investigación y el proyecto introducen los conceptos de colectividad reflejados en arquitectura 
(comedor y servicios complementarios) que dan soporte a las nuevas ideas aplicadas a la 
vivienda pero en base a los patrones de habitabilidad hallados en la Quinta Salas. 
Esta tesis pretende aportar mediante el estudio histórico urbano-tipológico del sector y su 
aplicación proyectual contemporánea, con soluciones a problemas sociales muy delicados en 








La segunda mitad del siglo XX en el Perú estuvo caracterizada por olas migratorias 
masivas hacia las principales ciudades del país, lo que ocasionó la tugurización y hacinamiento 
en centros históricos de ciudades como Arequipa en las que la industria creciente, requirió de 
mano de obra para abastecerse. En este contexto es que surgen curtiembres y molinos en el 
sector periférico oeste del damero fundacional junto a la ribera del río Chili y las estructuras 
urbanas existentes (tambos) son re ocupadas y posteriormente tugurizadas. Al no dar abasto, 
nacen barrios obreros formales e informales, entre ellos la Quinta Salas, que por su proximidad 
a las curtiembres llega a convertirse en el tugurio de mayor magnitud dentro de la ciudad de 
Arequipa. 
La Municipalidad Provincial de Arequipa, impulsada por la declaratoria del C. H.  
Arequipa como Patrimonio de la Humanidad, inició un programa de renovación urbana que 
empezó por rehabilitar los tambos del Barrio El Solar – Barrio Obrero, pero no llegó a concretar 
la intervención de la Quinta Salas. El proyecto pretendía ser la culminación de la renovación 
urbana del sector. La intervención puntual en la vivienda colectiva no resolvía realmente la 
problemática que engloba también a las vías que lo articulan el espacio público del sector, 
específicamente la Av. La Marina que funcionaba como malecón ribereño, pero fue remplazada 
por una vía automotriz que fragmentó el espacio público peatonal, negando el río. La 
renovación urbana queda incompleta si es que se plantean solo intervenciones puntuales, 
necesita de un articulador físico que consolide físicamente los tejidos urbanos. Al atacar el 
problema de la vivienda, es imprescindible entonces, abarcar también el espacio público. 
Uno de los principales problemas en el proceso de pensar la vivienda es la falta de 
reflexión que respalde las decisiones tomadas en el diseño, viéndose reflejado en la producción 
de las diferentes tipologías actuales de vivienda. Las configuraciones espaciales han variado en 
los últimos años, limitándose a la reducción del espacio al mínimo habitable motivados por la 
presión del mercado inmobiliario, y dejando de lado otras transformaciones referidas a los 




donde el género o la edad no son condicionantes para atribuírseles el uso de un determinado 
espacio debiendo verse reflejados en nuevas tipologías de vivienda. Existen ya conversaciones 
de esta índole respaldadas por investigaciones en realidades no ajenas a la nuestra, en la cual se 
pone en debate la necesidad de tener una cocina en casa utilizada exclusivamente por la mujer. 
Conviene entonces observar y reflexionar sobre las características sociales y culturales 
preexistentes y combinarlas de forma asertiva con las nuevas formas de habitar la vivienda, 
considerando estrategias arquitectónicas como los espacios y servicios colectivos que permitan 
enfocar el programa individual de la vivienda a las necesidades del usuario; o los espacios 
flexibles en una sociedad donde los cambios son cada vez más frecuentes, todo esto con el fin 
de convertir a la vivienda en elemento indispensable para el desarrollo de una sociedad que no 
deja de evolucionar, haciendo que sean los habitantes que mediante dicha flexibilidad se 
apropien del espacio y disfruten en su habitar. 
Por lo tanto, esta tesis busca aplicar todo lo expuesto anteriormente a partir de un análisis 
urbano, morfológico, tipológico y socioeconómico a nivel histórico, teniendo en extrema 
consideración los procesos de evolución de los tipos en la ciudad y se proyecte hacia el futuro 
mediante un método de aproximación para el planteamiento de vivienda, extrapolando nuevas 
teorías que se adaptan a la habitabilidad de estas en un espacio físico-temporal actual y de este 
modo se pueda generar comunidad y aportar al tejido urbano preexistente, devolviéndole el 
valor a este sector del centro histórico de Arequipa, a través de la renovación urbana planteada 
alrededor de la Quinta Salas sin generar el desplazamiento de los habitantes actuales que tanto 

























1.1.1. RENOVACIÓN URBANA 
 
El presente proyecto se encuentra enmarcado dentro del campo urbano arquitectónico, 
dentro del ámbito de la renovación urbana a partir de la propuesta de vivienda colectiva y 
equipamientos acordes a la misma. 
 
Una renovación urbana está definida por el Ministerio de Vivienda, Construcción y 
Saneamiento como un “Proceso permanente y coordinado de acciones preventivas y 
correctivas contra el deterioro físico de las viviendas localizadas en áreas urbanas 
identificadas, actuando dentro del marco general de los planes de desarrollo urbano.”1 Estas 
acciones sirven para renovar sus tejidos mediante mecanismos de vanguardia los cuales son 
introducidos para darle vitalidad y generar un nuevo periodo de vida útil para cualquier sector 
de ciudad intervenido. 
La renovación urbana comprende la intervención de edificios específicos, 
infraestructuras de importancia o entornos urbanos que le den un nuevo y positivo giro a la 
dinámica urbana, logrando que la misma esté acorde con estatus de salubridad y desarrollo 
sustentable actuales, permitiendo dar calidad de vida a sus habitantes permanentes o itinerantes. 
De este modo puede devolverse la vida, seguridad y habitabilidad a una parte de la urbe en 
deterioro. 
 
La vivienda, por su parte, es todo aquel espacio físico que brinda cobijo a una persona 
o grupo de personas. La vivienda contiene espacios que permiten desarrollar las acciones de 
supervivencia del hombre, como la alimentación, el descanso y el disfrute. Los espacios que 
componen el concepto general de vivienda son los siguientes: Un espacio de estar –que puede 
 
1
 Ley N. 29415 (2009). “Ley de Sanemiento físico Legal de Predios Tugurizados con fines de Renovación Urbana y su 




ser compartido con el espacio en el que se consumen los alimentos–, un espacio donde se 
preparen los mismos llamado cocina, un espacio donde se realicen las actividades fisiológicas 
y relacionadas al aseo personal del hombre, y un último espacio dedicado al descanso, pero las 
nociones de los espacios que implican una vivienda son variantes de acuerdo al contexto y 
sociedad a la que sirven.  
 
La vivienda “social”, puede estar definida como toda vivienda aquella que ha sido 
destinada para un sector de la población que por sus propios recursos y actividad económica no 
pude acceder a una vivienda digna y de calidad. Es una vivienda proporcionada o 
subvencionada por el Estado para un sector desfavorecido de la sociedad. La vivienda “social” 
ha sido institucionalizada en las últimas décadas como un bien innato, más no ha sido aplicada 
de la mejor manera en los sectores económicos a los que apunta y en países en desarrollo como 
el Perú, es un paradigma poco desarrollado de forma cualitativa. El término “social” puede 
llegar a ser excluyente y en muchas circunstancias es utilizado como peyorativo. La intención 
de redefinir tanto la vivienda a nivel tipológico debe estar acompañada de la redefinición del 
concepto que entendemos por “Vivienda Social”, y esta investigación busca contribuir de 
ambas maneras. En la investigación se evitará utilizar este término, reemplazándolo por 
“vivienda de bajo costo” de ser posible, de este modo no limitaremos un determinado tipo de 





 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA DE ESTUDIO 
 
CONTEXTO HISTÓRICO 
Ante el explosivo crecimiento urbano del siglo pasado –caracterizado por la 
industrialización y consecuente migración campo-ciudad que se suscitó en las principales 
ciudades peruanas–, la capacidad de las urbes para albergar nuevas comunidades de personas 
fue ampliamente superada y produjo un desborde demográfico que ocasionó hacinamiento en 
los tejidos de los principales centros históricos del país y posteriormente en sus periferias. Esta 
migración en ciudades como Arequipa, permitió abastecer el déficit de mano de obra a aquellas 
empresas agrícolas o de actividades terciarias, pero no se tuvo prevista la inminente demanda 
de vivienda. A inicios de la década de 1960 la Quinta Salas surge registralmente ya tugurizada, 
ubicada en una manzana de la zona monumental-histórica de Arequipa, entre lo que hoy es la 
Av. La Marina, la calle Moral, la calle Ugarte y la calle Villalba. La creciente industria 
agropecuaria y el trabajo en las curtiembres en la ribera del río Chili, incentivaron que el terreno 
de la Quinta Salas fuese ocupado progresiva y orgánicamente, especialmente durante este 
espacio temporal. Las zonas de cultivo fueron reemplazadas por habitaciones, en las que 
llegaron a vivir más de 500 personas de forma precaria, agravadas por las condiciones 
ambientales de su contexto inmediato. El proyecto de renovación urbana nace en torno a dicha 
problemática aún no abordada más de 50 años después y busca resolver: 
 
A ESCALA GENERAL: 
Falta de espacio público a nivel cualitativo y cuantitativo acorde a los índices ideales 
de habitabilidad urbana (niveles de polución y confort ambiental) específicamente en un 
centro histórico con carácter de patrimonio cultural de la humanidad.  
El tugurio se encuentra ubicado junto a una vía arterial metropolitana, en los que los 
niveles de polución sobrepasan los máximos permitidos y los espacios públicos y destinados 
sal peatón son casi nulos y los que existen están subutilizados por un deficiente diseño y 




tienen una ubicación privilegiada por su proximidad al río Chili y los valores agregados a nivel 
paisajístico que este le otorga. Las condiciones urbanas en estos predios son especiales por su 
carácter residencial (vivienda colectiva) y por los beneficios que el centro de la ciudad posee y 
la cercanía a espacios públicos y áreas verdes de gran extensión aislados entre sí.  Los usos del 
contexto inmediato (industria menor y servicios automotrices) no son coherentes con el carácter 
netamente residencial que podría adoptar el sector. La escala se distorsiona por la vía y el 
masivo flujo vehicular, las estructuras urbanas colindantes se encuentran en desuso por estas 
debilidades ocasionando que estos espacios privilegiados por el paisaje sean espacios relegados, 
contaminados, inseguros y estructuralmente inestables. La falta de intervención en la zona que 
se encuentra dentro del área patrimonial termina siendo una amenaza con la eliminación del 
título otorgado por la UNESCO, el cual es un garante para la conservación del casco histórico 
monumental.  
 
A ESCALA ESPECÍFICA 
Problemática de la vivienda tugurizada: Insalubridad y hacinamiento en la Quinta 
Salas, tugurio más grande de la ciudad. 
La Quinta Salas, está catalogada como el tugurio más grande de toda el área 
Metropolitana de Arequipa. Las condiciones de salubridad y confort térmico, los niveles de 
polución, el estado estructural de la Quinta, entre otros, son alarmantes y los habitantes en 
general están expuestos a enfermedades, al colapso de la edificación de suscitarse un sismo y a 
posibles inundaciones producto del desborde del río. La principal problemática es el factor 
humano y todo el bagaje psicológico que conlleva vivir en las condiciones descritas. Abordar 
el problema de la pérdida de la vivienda en un Centro Histórico peruano se contrapone a la 






1.3.1. OBJETIVO GENERAL 
• Proponer un proyecto renovación urbana que contemple la intervención del borde del río 
Chili correspondiente al Barrio El Solar – Barrio Obrero que resuelva la problemática 
ambiental y articule la red de espacios públicos complementado por un proyecto de 
vivienda colectiva y usos mixtos que resuelva los problemas de tugurización que posee la 
Quinta Salas, siendo parte de la costura urbana que renueve el sector. 
1.3.2. OBJETIVOS ESPECÍFICOS 
• Proponer una reorganización a escala semiurbana, los problemas de movilidad y transporte 
privado y público de una sección de la Av. La Marina, y las vías menores colindantes con 
el predio, de manera tal que el peatón sea favorecido en esta reforma. 
• Proponer un malecón peatonal con acceso a transporte público que sirva de ingreso hacia 
el casco histórico de Arequipa, reorganizando las calles del contexto inmediato y 
proporcionando una considerable cantidad de área verde a la ciudad en la zona colindante 
a la Quinta Salas, combatiendo los problemas severos de carácter medioambiental. 
• Proponer tipos de vivienda que se adapten a las características de grupos familiares 
contemporáneos, considerando que estas son cambiantes en el tiempo permitiendo 
solucionar el problema de vivienda en la Quinta y que contemple la atracción de nuevos 
residentes mediante la densificación de la manzana. 
• Proponer diferentes infraestructuras y equipamiento anexo al complejo habitacional que 
permita elevar la calidad de vida de sus habitantes, reduciendo temas de fricción espacial 
e incentivando la colectividad perdida en la Quinta.  
• Proponer una arquitectura de carácter contemporáneo pero acorde al contexto urbano 
histórico, tomando como punto clave la memoria del habitante acerca de su ciudad y 





 ALCANCES Y LIMITACIONES 
A nivel urbano, el proyecto se centrará en proyectar soluciones a los graves problemas 
de contaminación ambiental, falta de espacio público articulado del entorno inmediato y la 
consolidación de las manzanas en densidad y altura a nivel esquemático en el sector de análisis, 
para lo cual se hará el análisis respectivo de acuerdo con teorías de urbanismo sustentable y 
experiencias en renovación urbana en tejidos históricos y teniendo en consideración la 
normativa y delicadeza del contexto monumental de la zona. 
A nivel específico, el proyecto se centrará en resolver los problemas de vivienda 
insalubre que experimenta la Quinta Salas y también proponer la infraestructura y equipamiento 
necesario para complementar el proyecto arquitectónico incentivando la colectividad y 
cohesión social. Para dicho fin se estudiará la historia del lugar mediante el análisis profundo 
del contexto urbano en diferentes subsistemas, teniendo un enfatizando en el estudio de la 
estructura urbana, morfología, tipología y el factor humano en diferentes escalas, 
contrastándolo con teorías de arquitectura y referentes que respalden el análisis.  
Para lograrlo se desarrollará una investigación subdividida por fases de estudio que 
aborden las variables descritas, para luego, con las condicionantes existentes estudiadas y 
determinadas se proponga un proyecto de diseño urbano y de diseño arquitectónico que 
pretende solucionar las problemáticas descritas en el punto anterior. Para todo ello se realizarán 
gráficos, tablas y planos de análisis y planimetría que incluye: plantas, cortes, elevaciones, 
detalles, axonometrías e isometrías y vistas 3D, complementado con el desarrollo de las 
especialidades. 
La mayor limitación en el proceso de investigación fueron las precarias informaciones 
y bases de datos a nivel catastral que permiten tener un registro de las estructuras urbanas. No 
existe un catastro fidedigno del casco histórico a la fecha, limitando muchas investigaciones 






El desarrollo de la presente tesis está dividido en ocho fases fundamentales que siguen 
una secuencia lógica.  
 
La primera parte corresponde a las Generalidades en la que se introduce el tema, el 
problema de estudio, objetivos y los alcances y limitaciones de la tesis.  
 
En la segunda parte se desarrolla todo el Marco Teórico, en el que se en primera 
instancia y mediante la recopilación especifican, analizan y se contrastan diferentes teorías 
correspondiente a cada escala de estudio, partiendo de estudios coherentes de la ciudad, seguido 
de una aproximación más específica en el que se estudia la vivienda como tipo arquitectónico 
y su relación con el contexto histórico, y cómo se puede innovar a través de un cambio de 
paradigma que será proyectado y reforzado con teorías ya probadas y justificadas; Para esto se 
presentarán referentes en cada escala estudiada y cómo han logrado ser exitosos. En el marco 
teórico, también se analizará y profundizará la historia del contexto que alberga el objeto 
arquitectónico (Arequipa) y las condicionantes que este implica.  
 
Después de tener consolidada la base teórica, el siguiente paso consiste en el Análisis: 
Urbano, Tipológico y Morfológico, Socioeconómico y de Oferta y Demanda Inmobiliaria que 
nos permite estudiar a profundidad el centro histórico de Arequipa, el sector de análisis y la 
Quinta Salas a nivel arquitectónico, social, ambiental y económico.  
 
Después del desarrollo de la investigación es que pasamos al Desarrollo del Proyecto 
































 MARCO HISTÓRICO 
2.1.1. BREVE HISTORIA URBANA GENERAL DE AREQUIPA 
2.1.1.1. OCUPACIÓN PREHISPÁNICA 
Resulta importante conocer el contexto en el 
que los colonos españoles fundaron la ciudad y 
entender las herencias andinas que moldearon el 
paisaje natural. El arquitecto Julio Aspilcueta B. 
divide la etapa de ocupación prehispánica en el valle 
del Chili en procesos cronológicos. 
El primer proceso (300 a.C. – 300 d.C.):  
ocupación de aldeas estructuradas en Socabaya y 
Uchumayo, predominan las construcciones con fines 
agrícolas y estructuras en terrazas que darían en un 
futuro pie a los andenes más sofisticados y la 
ocupación de la ribera del Chili. El segundo proceso 
(500 – 1000 d.C.): consolidación de la vida aldeana en 
la cuenca del valle del Chili por la ocupación de la 
cultura Tiawanaku basada en una economía agrícola 
y ganadera. El tercer proceso, (1100 – 1540 d.C.): 
desaparición de la cultura Tiawanaku y se afianza la 
cultura local Churajón, con una fuerte economía 
agrícola, expandiendo su control territorial en todo el 
valle del Chili. (Aspilcueta, 2013) 
Entre el segundo y tercer proceso es que 
aparecen los primeros recintos amurallados 
habitacionales y religiosos en los que diferentes tipos de vivienda primigenia toman forma y 
establecen una tipología vernácula que precede a lo que actualmente se entiende por 
Figura 2 Vivienda en el distrito de Chiguata, similar a 
vivienda prehispánica. Fuente: “Arequipa: Patrimonio 
Cultual de la Humanidad” 
Figura 3 Andenería en Paucarpata. Fuente: "Arequipa: 






arquitectura vernácula arequipeña (arquitectura pétrea colonial). La ocupación de las laderas es 
la génesis del paisaje natural que aún persiste en zonas agrícolas conurbadas, factor 
fundamental para que el C.H. de Arequipa sea declarado patrimonio Cultural de la Humanidad 
por la UNESCO. 
2.1.1.2. FUNDACIÓN ESPAÑOLA 
El valle de Camaná fue visitado en numerosas 
ocasiones por los españoles desde 1535. El valle de 
Arequipa es conocido por los conquistadores desde 
1537, pero no es tomado como primera opción debido 
a que las condicionantes para la fundación de una de las 
ciudades en el sur era su fácil acceso al mar. Es por eso 
por lo que, en 1539 se decide fundar una ciudad 
española en la región de Collasuyo, tomando el valle de 
Camaná. 
Pero al poco tiempo se pidió que el poblado se 
trasladase al valle de Arequipa. Hasta el día de hoy se 
sostiene que la causa fue por las enfermedades 
producidas por la calidez del clima y por el paludismo 
causado por la picadura de mosquitos. El Gobernador 
Pizarro, atiende el pedido formulado por los vecinos y 
el 6 de junio de 1539 expide un Mandamiento en la 
ciudad de los Reyes ordenando a Garcí Manuel de 
Carbajal, llevar a efecto una consulta. La vida de la 
Villa Hermosa tendría una duración de tan solo nueve 
meses, y su fin se da no solo por causas sanitarias sino 
Figura 4 Fundación de Arequipa. Fuente: José G. 
Álvarez. Arequipa: Patrimonio cultural de la 
humanidad. Ministerio de Cultura 
Figura 5 Plano de la Traza del damero Fundacional 







particularmente por intereses económicos y políticos de los colonos de apoderarse de las tierras 
del Contisuyo.  (Lopez & Yépez, 2015) 
La ocupación del valle de Arequipa inicia 
alrededor del hábitat de la etnia de los Chicha, en lo que 
los españoles bautizaron como el Barrio de San Lázaro.  
Arequipa se funda el 15 de agosto de 1540 por 
mandato de Francisco Pizarro, liderado por Garcí 
Manuel de Carbajal. La traza fundacional española 
adoptó una cuadrícula ortogonal, según el acta 
fundacional, con 49 manzanas, con 875 metros de 
longitud norte-sur y 850 metros de esta a oeste. Quedaba 
limitada físicamente por las siguientes calles trazadas: 
• Al norte: Jirón Ayacucho y parte del Puente 
Grau  
• Al sur: Jirones de San Camilo y Consuelo 
• Al Este: Jirones Colón y Pizarro 
• Al Oeste: Jirones Villalba y Cruz Verde. 
 
2.1.1.3. URBE DEL SIGLO XVI 
La ciudad presentaba tres tipos de trazado: 
El Prehispánico:  en el barrio de San Lázaro.  
El Hispánico: Casco fundacional de 49 manzanas. 
El “Reduccional”: Yanahuara (La Chimba) y Cayma.  
La traza tenía una configuración muy parecida al plano 
de Lima dentro de los cánones de la cuadrícula 
Hipodámica. Las manzanas se dividieron en dos, cuatro 
Figura 6 Plano de Arequipa de 1787. Francisco 
Vélez y Rodríguez a solicitud del intendente Álvarez 
y Jimenez. Fuente: British Museum of London. 
ADD 1574 
Figura 7 Traza del Damero Fundacional 1797. 
Fuente: Municipalidad Provincial de Arequipa. 
PlaMCHA 2017 - 2027 
Figura 8 Plano de 1880. Fuente: Municipalidad 





y ocho solares que se repartieron a los fundadores de acuerdo con su participación en el 
descubrimiento y conquista del Perú.  
La estructura urbana de Arequipa fue desde el inicio en función a un centro y periferia 
en el que la vida económica, comercial, social, política e institucional giraba en torno a la plaza 
mayor rodeada de los edificios gubernamentales y religiosos representativos de la urbe 
emergente. (Municipalidad Provincial de Arequipa, 2017) El aspecto inicial de la ciudad era 
inminentemente rural. Después de las destrucciones por los sismos, se empieza a experimentar 
mediante ensayos en portadas, esquinas de muros y excepcionalmente algunas coberturas el 
uso del sillar. De esta arquitectura colonial primigenia, del Siglo XVI, no quedan salgo algunos 
cimientos sobre los que se levantaron nuevas edificaciones después del terremoto de 1582 y 
1604 y la erupción del volcán Huaynaputina en 1600.  (Ríos, 2010, pág. 24) 
 
2.1.1.4. URBE DEL SIGLO XVII 
El arquitecto Gonzalo Ríos Vizcarra, denomina al Siglo XVII el siglo de las 
edificaciones religiosas, pues en este espacio temporal Arequipa contaba ya con seis conventos 
de religiosos y uno de monjas en el que se experimentan nuevas técnicas constructivas con el 
sillar, existiendo ya aportes a nivel artístico con programas iconográficos en las portadas siendo 
protagonista el explosivo barroco mestizo que empieza a surgir. (Ríos, 2010) 
La arquitectura civil y doméstica se nutren de a pocos de la producción barroca y se van 
consolidando las tipologías típicas de la colonia: La vida familiar en torno a un patio. En este 
siglo se consolidan las edificaciones que el tiempo y la importancia que generarían a nivel de 
la memoria colectiva local terminaría convirtiendo en monumentos. Aldo Rossi en su libro 
“Arquitectura de la Ciudad”, formula el concepto de permanencia y este es aplicable en el caso 
de las edificaciones que se consolidan en este siglo, que en esencia han sobrevivieron al paso 
del tiempo. La persistencia y memoria colectiva de Arequipa es expresada principalmente por 





La importancia en la producción arquitectónica de este siglo es vital, ya que definiría la esencia 
misma de lo que se considera hoy patrimonio en Arequipa.  
2.1.1.5. URBE DEL SIGLO XVIII 
Durante este siglo, la traza fundacional se ocupa en su 
totalidad y empieza a expandirse en la periferia, en un 
inicio respetando la retícula hipodámica de 
fundacional. La técnica constructiva empleada en las 
edificaciones religiosas es aplicada en la arquitectura 
doméstica unifamiliar. Empezó por las viviendas de 
las familias adineradas y luego se popularizó. Se 
introduce la utilización de las bóvedas, sustituyendo 
el sistema de par y nudillo y el ornamento barroco. 
Nuevos terremotos, como el de 1784, causaron que parte de la arquitectura civil y religiosa 
tenga que ser reconstruida, pero muchas de estas aún se conservan casi en su estado original 
como la Casa Tristán del Pozo o la Casa de la Moneda. La catedral pasa por un proceso de 
reestructuración clave y el grueso de la producción arquitectónica es doméstica, consolidándose 
la tipología de casa patio. (Ríos, 2010) 
2.1.1.6. URBE DEL SIGLO XIX 
El siglo XIX encuentra una Arequipa de economía 
estable con un auge en las exportaciones y la industria 
textil produciendo olas migratorias de ciudades vecinas 
del sur, densificando la ciudad y generando 
ensanchamientos de la trama. Políticamente la situación 
de Arequipa es diferente e inestable ya que se encuentra 
en el debate a entre el apoyo realista y republicano.  
 




Figura 10 Iglesia y Calle de San Camilo después del 








A nivel arquitectónico las fachadas barrocas tendieron a cambiar al estilo neoclásico, el 
cual era el estilo distintivo del pensamiento ilustrado. Esta necesidad fue incentivada por la 
reconstrucción de la ciudad después del terremoto de 1784. El terremoto de 1868 se encargó de 
marcar un antes y un después en la historia arquitectónica arequipeña, perdiéndose importantes 
edificaciones como el Hospital de los Agonizantes de la Buena Muerte de San Camilo, las 
bóvedas de San Agustín. La Catedral se reconstruye bajo este estilo neoclásico, el cual es 
considerado el edificio más importante del Perú edificado en esta época. (Ríos, 2010)  
 
2.1.1.7. URBE DEL SIGLO XX 
En la primera mitad del siglo XX la ciudad se 
recupera de los terremotos y la Guerra del Pacífico. 
En este contexto el ferrocarril inaugurado a fines del 
siglo XIX trae nuevas dinámicas de desarrollo en 
distintos aspectos culturales, económicos y sociales 
por lo que existe una nueva apertura a movimientos 
arquitectónicos eclécticos e historicistas. El siglo 
XX trae consigo un crecimiento urbano sin 
precedentes en la historia de Arequipa, en el que la 
aparición del automóvil da una nueva configuración urbana a las calles.  
2.1.1.8. EL PLAN REGULADOR DE 1940 
El presidente Manuel Prado, en 1940, nombra comisiones para la elaboración de planos 
reguladores de algunas ciudades del País, entre ellas Arequipa. Alberto de Rivero junto al 
ingeniero Manuel E. de Rivero, delinean el primer Plan Regulador para la ciudad en el que se 
incluye una explicación monográfica e histórica por el IV Centenario de la Ciudad. (De Rivero, 
1940) 
Figura 11 Plano de Arequipa 1865. Atlas Geográfico del 
Perú-Paz Soldán. 






La importancia del plan regulador es vital porque marca 
el inicio de la historia de planificación urbana en Arequipa; 
desde entonces existe una idea primigenia de la ocupación del 
borde del río como espacio público y el aprovechamiento del 
paisaje como herramienta de renovación urbana.  
A nivel arquitectónico, los cánones neoclásicos impuestos 
durante el siglo XIX se tornan menos rigurosos y eclecticismos 
e historicismos empiezan a ganar popularidad. Dentro de los 
estilos utilizados se pueden destacar el neogótico, el Art 
Nouveau, Art Decó y el estilo Buque, pero por sobre todo el 
neocolonial, cargado de una ideología potente que buscaba 
generar una identidad basada en la arquitectura de repertorio pictórico barroco. (Ríos, 2010) 
Lo que hoy se conoce como el ST-04 
Barrio del Solar o Barrio Obrero, empieza a ser 
ocupado, a pesar de su proximidad con el damero 
fundacional, esta es una de las últimas zonas de 
ensanche de la trama original por su proximidad al 
río y las constantes inundaciones que ocurrían en 
su ribera. En 1928 se inaugura la fábrica “Las 
Américas” de Pedro P. Díaz en la manzana 
adyacente a la del Tambo del Solar y es a partir de esta ocupación que nace el barrio obrero y 
se termina de definir la traza de este sector que durante casi cuatro siglos solo estuvo ocupado 
por los tambos tradicionales adyacentes al Puente Bolognesi (antes puente Real). El sector, 
empieza a consolidarse insipientemente como industrial y los solares adyacentes se densifican 
con el uso residencial colectivo para abastecer la necesidad de mano de obra en la producción 
industrial y agrícola. (Municipalidad Provincial de Arequipa, 2017) 
Figura 12 Plano Regulador de Arequipa 
– Alberto de Rivero 1940 
Fuente: Arequipa en su IV Centenario, 
Guía Monográfica e Histórica, con el 
nuevo plano de la ciudad y aledaños. 
Figura 13 Barrio Obrero N° 1 en 1940. 
Al fondo la Fábrica  “Las Américas” 






El crecimiento demográfico y urbano en la segunda mitad del siglo desborda la 
capacidad de la ciudad y los ensanches se producen en las periferias. Se produce el fenómeno 
se exacerba por las migraciones de las zonas altoandinas de la región sur. En este período el 
Centro de la ciudad sufre una degradación sistemática de su tejido histórico, aparecen una serie 
de tugurios en los tambos y Quintas y el barrio obrero ve nacer a la Quinta Salas, que en pocos 
años se convertiría en el mayor tugurio de la ciudad. 
 
2.1.1.9. DECLARATORIA DEL C.H. DE AREQUIPA COMO PATRIMONIO CULTURAL DE LA 
HUMANIDAD 
La inscripción del casco histórico, la zona de amortiguamiento y el paisaje natural 
dentro de la lista de la UNESCO termina por consolidar la historia contemporánea de la ciudad 
validando internacionalmente el proceso histórico, artístico, arquitectónico, urbano y 
paisajístico.  
ANTECEDENTES 
Los procesos y políticas municipales relacionadas a la restauración y conservación del 
patrimonio no se dan hasta inicios de 1960, año en que la Comisión de Renovación y Desarrollo 
de Arequipa restauran la mayoría de los edificios afectados por los terremotos de 1958 y 1960. 
Durante esa década la Municipalidad de Arequipa inicia una política de restauración en el casco 
histórico con apoyo de bancos nacionales para el desarrollo, entidades privadas y la Universidad 
Nacional de San Agustín. Este proceso se continuó durante los años 80 y 90. Desde entonces el 
Figura 14 Crecimiento Urbano de Arequipa 





estado ha tenido una política de control y protección a través del Instituto Nacional de Cultura 
(Hoy Ministerio de Cultura), cuya eficiencia y resultados son cuestionables. Las actividades 
referidas al patrimonio realizada en los años ’70 fue efectiva, pero por malas gestiones 
municipales posteriores se descuidó gravemente. 2 
PRIMER PLAN MAESTRO DEL CENTRO HISTÓRICO  
El proceso de proposición de Arequipa como Patrimonio 
Cultural de la Humanidad, nace como iniciativa de la Autoridad 
de Administración y Control del Centro Histórico y la Zona 
Monumental de Arequipa con el apoyo de la Agencia Española 
de Cooperación Internacional para el Desarrollo (AECID), quien 
guio, monitoreó y financió parcialmente el proceso de inicio a 
fin, presentado bajo el amparo del Instituto Nacional de Cultura. 
Como principal garante para la conservación futura del casco 
histórico dentro de los documentos presentados se incluyó el 
Plan Maestro 2000 - 2015. Se presenta un diagnóstico integral 
en el que se exponen los problemas más latentes. (Revisar en 
Anexos) 
PROPUESTA Y DECLARATORIA 
Arequipa basa su postulación en dos criterios: C (i) (iv) 
• i) – Representar una pieza maestra de la creatividad e ingenio 
humano 
• (iv) – Ser un ejemplo excepcional de una tipología de edificio, 
arquitectónica, tecnológica o del paisaje que ilustre una época 
significativa en la historia humana. 
 
2 MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE AREQUIPA, AECID, INC (1999). “Proposal to UNESCO to declare the Historical 
Centre of Arequipa a Cultural Heritage site.” Arequipa.  
Figura 15 Portada para la Propuesta de 
Arequipa como patrimonio cultural de la 
humanidad. 







CENTRO HISTÓRICO DE AREQUIPA DESPUÉS DE LA DECLARATORIA 
Después de la declaratoria de Arequipa como 
Patrimonio cultural de la Humanidad, se tomaron las 
medidas necesarias para la aprobación del Plan 
Maestro, el cual tuvo un retraso de 2 años y dicho 
retraso fue observado por la UNESCO.  
Se realiza un informe anual y hasta el momento 
tres misiones de monitoreo desde el 2000: en el año 
2008, 2014 y 2017, en los que ha valorado las acciones 
del Municipio en la conservación del Centro Histórico, 
desde entonces hace repetidas críticas a la precaria 
información catastral que posee la municipalidad, lo 
que evita que exista un adecuado control y registro de 
las edificaciones, pudiendo dar lugar a irregularidades y daños irreversibles al patrimonio no 
registrado.  
La crítica de la UNESCO sigue siendo la misma, incumplimiento por parte de las 
autoridades competentes en la presentación de los documentos que permitan validar los planes 
planteados. Dentro del marco de la presente investigación se tomará principal fuente los datos 
del diagnóstico obtenidos en el último Plan Maestro, validado ya por la UNESCO, pero a la 
espera de ser aprobado en Arequipa. La crítica a nivel personal es similar: La precariedad en el 
registro catastral mediante un plano fidedigno no facilita los trabajos de investigación que 
puedan hacerse en pro de la preservación y difusión e investigación de la ciudad y arquitectura 
arequipeña. Existe una diferencia abismal entre el registro del inventario patrimonial e 
historiográfico del C.H.A. con el Centro Histórico de Lima, por lo que esperamos que la 
presente tesis pueda contribuir y dar pie a nuevas investigaciones que alimenten el 
conocimiento acerca del patrimonio arequipeño, mediante la lectura y estudio de la ciudad. 
 







2.1.2. BREVE HISTORIA DEL BARRIO DEL SOLAR – BARRIO OBRERO 
2.1.2.1.  OCUPACIÓN COLONIAL – LOS TAMBOS 
La ocupación de este sector del centro 
histórico inicia en la colonia. Sus terrenos estaban 
ocupados por huertas y molinos. El sector era 
llamado en ese entonces “Barranca del Río” 
(Maldonado, 2015). El nacimiento de los tambos 
nace en base a la construcción del Puente Real, hoy 
Puente Bolognesi. El puente permitió la generar un 
acceso a la ciudad y la conexión con Lima y la costa. 
Al pasar comerciantes y arrieros, surgió la necesidad 
de un hospedaje temporal para los itinerantes en 
Arequipa, con dirección a Lima o al Alto Perú, por 
lo que surgen los Tambos. El término tambo es una palabra españolizada del quechua “Tanpu”, 
que significa “establecimiento de descanso o posada, posta de caminos”.  
Los primeros tambos en emplazarse fueron los que hoy conocemos como “La 
Cabezona”, “El Matadero” y el “Tambo de Bronce.”  
 “En sus inicios los tambos estaban organizados en torno a un pasaje o calle angosta 
flanqueada por unidades de vivienda de una a tres habitaciones. Eran edificaciones con muros 
de mampostería de piedra sin techo o con techos livianos de ichu, que posteriormente fueron 
reemplazados por cubiertas de teja.” (AECID, 2016) 
 Podemos deducir que los tambos tenían la misma apariencia que las viviendas 
primigenias prehispánicas. Las edificaciones fueron transformadas a mediados del siglo XVII, 
siendo las estructuras reemplazadas por muros de sillar con muros de cajón, techos abovedados. 
La distribución es similar a las casas patio solo que cada una de las habitaciones representa una 
unidad habitacional. Este sistema de vivienda temporal aplica los usos mixtos integrando 
unidades de comercio artesanal que daban hacia la calle. 
Figura 17 Manzanas del Sector ST-04 Barrio del Solar – 
Barrio Obrero  






2.1.2.2. LOS TAMBOS EN LA REPÚBLICA – SIGLO XIX  
Durante la república Arequipa gana un papel importante a nivel comercial y económico. 
La creciente demanda del mercado lanar ocasionó la aparición de ferias y centros de acopio en 
diversos poblados y con ellos una mayor presencia de los arrieros que facilitaban su traslado 
dinamizando la actividad en los tambos hasta que, en 1874, con la aparición del ferrocarril, se 
posibilita el traslado masivo de los productos, por lo que el arrieraje empieza a desaparecer, 
quedando los tambos en desuso y abandono. (AECID, 2016) En el terremoto de 1868 las 
estructuras de los tambos del Barrio del Solar sufrieron daños importantes.  
Figura 18 Collage del ST’04 antes del terremoto de 1868, cuando aún eran molinos.  






2.1.2.3. LOS TAMBOS EN LA REPÚBLICA – SIGLO XX  
Durante las primeras décadas del 
Siglo XX se inicia un proceso de ocupación 
de los solares por la industria del cuero que 
nacía en Arequipa. Se implantó el primer 
barrio obrero de la ciudad. (Maldonado, 
2015) Se completa en 1941 y se 
construyeron 40 unidades de vivienda. La 
ocupación del borde del río empieza a 
consolidarse en estas décadas en base a 
vivienda colectiva que buscaba acoger a los 
trabajadores de las curtiembres.  La 
vivienda temporal en los tambos se 
transformó en vivienda permanente 
improvisada para la ola de migrantes de las 
zonas altoandinas producto de las severas 
sequías en los años 60. Para acoger a todos 
los migrantes se tuvieron que hacer 
modificaciones y nuevas divisiones en los 
tambos; se empezaron a ocupar los techos 
para realizar ampliaciones, y estos, al ser 
abovedados, sufrieron daños estructurales al 
no estar preparados para soportar carga extra 
a su propio peso. El barrio obrero 
extralimitó su capacidad y todo el sector sufrió un proceso de degradación sistemática.  
Figura 21 Tambo de la Cabezona, 1922. 
Fuente: “Un siglo de Luz”. Publicación de EGASA Arequipa. 
Fotografía: Hermanos Vargas 
Figura 20 Vista al Tambo de la Cabezona y el “Puente Real” y el 
“Puente Bolívar” en 1915. 
http://arquitecperu.blogspot.com/p/arquitectura-arequipena.html 








En el libro titulado “La Municipalidad 
Provincial de Arequipa en el Siglo XX” de 
Virginia Vargas Tizón se menciona que durante la 
gestión del alcalde José García Calderón (1958), 
se construye un malecón ribereño desde el Puente 
Grau hasta Vallecito como parte de un proceso de 
combatir la degradación del tejido urbano. Este 
malecón es reemplazado entre 1971 y 1976 por la 
avenida la Marina; su aparición trae consigo 
enormes perjuicios a todo este sector. Los niveles de contaminación aumentaron 
significativamente, se ganó terreno al río por lo que las inundaciones se hicieron más frecuentes 
y se terminó de fragmentar el espacio antes peatonal.  
 
2.1.2.4. LA TUGURIZACIÓN FINALES DEL SIGLO XX E INICIOS DEL SIGLO XXI 
Durante la segunda mitad del siglo XX ya 
era innegable el nivel de deterioro de las 
estructuras urbanas en el sector y en varios puntos 
del casco histórico. Las diferencias sociales se 
exacerbaron y terminó por consolidarse el éxodo 
de las clases sociales más acomodadas del casco 
histórico. Conviene aquí citar a Aldo Rossi y a 
Jean Tricart:  
“La forma de las parcelas de una ciudad, 
su formación, su evolución, representa la larga historia de la propiedad urbana; y la historia 
de las clases profundamente unidas a la ciudad; (…) el análisis del contraste en el trazado de 
las parcelas confirma la existencia de la lucha de clases.” (Rossi, 1982) 
Figura 22 Barrio Obrero N° 1 en 1940. Al fondo la Fábrica 
Pedro P. Díaz. 
Fuente: Arequipa 1540-1940. Consejo Provincial de 
Arequipa 








Desde su creación, el barrio obrero y la 
Quinta Salas estaban condenados a sufrir este 
deterioro. (Custers & D., 1995) Las 
aproximaciones por parte del estado fueron muy 
limitadas. La oficina descentralizada de la Junta 
Nacional de la Vivienda3 realizó un proyecto de 
renovación urbana de un sector de la zona conocida 
como “La Casa Rosada” (Llerena, 2012), uno de los 
tugurios más grandes de la ciudad en la época 
ubicada en el sector adyacente al damero 
fundacional y perteneciente al primer ensanche de 
la trama original, (Sector de IV Centenario) donde 
se edificaron bloques de vivienda siendo la primera 
etapa inaugurada en 1966. El proyecto contemplaba 
seis etapas de las que se lograron concretar tres. A 
diferencia de la Casa Rosada, la Quinta Salas nunca 
llegó a intervenirse, a pesar de los ofrecimientos de 
la JNV terminó por convertirse en el mayor tugurio del casco histórico. Antes de las 
intervenciones realizadas por AECID y por la Municipalidad Provincial de Arequipa se 
identificaron 58 tugurios en el área del Centro Histórico en el que habitaban alrededor de 4000 
personas. Ya en el 2000 con el Plan Maestro del Centro Histórico, aún no aprobado, se planteó 
la renovación del Área de Tratamiento del Solar (Tambo La Cabezona, Tambo El Matadero, 
Tambo de Bronce, Barrio del Solar) como prioridad estratégica, exacerbado luego por el 
terremoto de 2001. Los trabajos de recuperación se iniciaron en 2002 en conjunto con la ayuda 
de AECID y las juntas vecinales.  
 
3 Creada por el D.L. 14936 el 4 de febrero de 1963 durante el Gobierno Militar, sustituyendo a la Corporación Nacional de Vivienda y 
al Instituto de Vivienda. 
Figura 25 Tugurios en el sector 4 y manzanas adyacentes. 
Elaborado por Geert Custers y Damiaan Vreeman para la 
tesis doctoral: “Tugurios and Tugurio inhabitants: a study of 
rental housing in Arequipa”   
Fuente: “Catastro de la Municipalidad Provincial de 
Arequipa 
Figura 24 Tugurios en Arequipa. 1990. 
Fuente: Geert Custers y Damiaan Vreman para la tesis 
doctoral: “Tugurios and Tugurio inhabitants: a study of 












































































2.1.3. LA QUINTA SALAS 
La Quinta Salas, se encuentra 
ubicada en lo que hoy se denomina el 
Barrio del Solar – Barrio Obrero, en una 
manzana que limitaba, antes de su 
consolidación, con el margen derecho del 
río Chili y ahora está delimitada por las 
Calles Ugarte, Villalba y Moral y por la 
Avenida La Marina. En lo que se conoce 
como morfología social, el “barrio” 
dentro del que la Quinta está sectorizada,  
podría estar considerado como una 
unidad morfológica y estructural, se 
encuentra caracterizada por un paisaje 
urbano, un contenido social y una función 
propia (Rossi, 1982, pág. 118) La función 
de este barrio ha ido transformándose a 
través del tiempo, por lo que no 
podríamos afirmar que esta estructura urbana está definida por el uso industrial para el que fue 
consolidado. La vivienda colectiva es lo que ha permitido delimitar este sector del casco 
histórico. 
Es ambiguo el nacimiento de la Quinta Salas, no existe un registro fidedigno que nos 
permita esclarecer fechas concretas en las que fue creada, pero legalmente el terreno fue 
registrado después del terremoto del 13 de enero de 1960 a nombre de don Tomás Salas de 
Almanza quien lo compró de la familia Vargas Galdós al Dr. Manuel Bustamante de la Fuente 
por lo que hoy serían S/ 10 000 (Vargas, 2009, pág. 3).  El origen del nombre actual del tugurio 
nace, por consecuente, en honor a Tomás Salas. La Quinta estaba ubicada junto a lo que era el 
Figura 26 Exterior de la Quinta Salas, antes de la aparición de la Avenida 
La Marina. Al fondo: fábrica Pedro P. Díaz. 





Molino de Santa Lucía. Los espacios dedicados a la agricultura y la crianza de ganado fueron 
reemplazados por habitaciones, que se dice, eran trazadas con pasos por el dueño, las cuales 
después de ser construidas eran puestas en alquiler para la creciente demanda de obreros de las 
curtiembres vecinas. Por en medio de la manzana discurría una acequia que fue canalizada 
por diversos accidentes que cobraron la vida de algunos inquilinos. La acequia discurría 
longitudinalmente por cuatro de las cinco manzanas del sector. (Palo Ayquipa, 1977, pág. 
30) 
Pero en 1932, el terreno ya se encontraba habitado por migrantes que se dedicaban a 
trabajar las tierras del Molino. El proceso de tugurización es posterior a la industrialización del 
sector pero anterior al nacimiento legal de la Quinta y como testimonios están los diferentes 
artículos publicados en el diario tradicional arequipeño, “El Pueblo”, en el que ya en 1958, 
hacía referencia a las precarias condiciones de vida en las que los inquilinos se encontraban: 
“Los olores nauseabundos de las curtiembres vecinas son un punto de referencia de las 
condiciones sub humanas en las que cientos de familias tienen que vivir” (Vreman & Custers, 
1995, pág. 285). El edificio se tornó infame y popular casi inmediatamente por su configuración 
espacial: En el área inicial que ocupaba (4 292m2) estaba compuesto por varias unidades 
habitacionales de un solo espacio, patios y servicios compartidos, callejones y corredores con 
empinadas escaleras (Flores, Romero et. al., 1987 pág. 3).  Esta configuración espacial 
particular, incentivaba a la creación de historias y leyendas propias aludiendo al demonio, en 
las que se aparecía arrastrando cadenas y en base a ello es que coloquialmente el tugurio fue 
llamado el Castillo del Diablo, denominación que hoy es considerada un peyorativo por los 
inquilinos de la Quinta Salas, esta había pasado a ser el de mayor hacinamiento después de la 
renovación urbana en “La Casa Rosada”, y en 1973, dentro de la investigación realizada para 
la Facultad de Medicina de la Universidad Católica de Santa María (Flores Herrera y Salas 






Coincidentemente, ese año fallece 
Tomás Salas y empiezan los problemas 
legales de tenencia familiar, que terminaron 
por definir el destino de la Quinta hasta la 
actualidad. En 1973, Rebeca Salas 
Huayhuaca interpone una demanda por la 
anulación de testamento en contra de Carlos 
Salas Huayhuaca, Justina Polar y Norma 
Joni Salas de la Torre. Los litigios legales 
continúan hasta la actualidad. (Vargas, 
2009, pág. 4)  
A pesar de las carencias extremas 
que experimentaban a diario los inquilinos, 
existían actividades sociales que lograron 
consolidar una idea colectiva identitaria a 
nivel de Quinta Salas en la que el principal 
factor de cohesión social fue la creación del 
equipo deportivo al que llamaron Sporting 
Moral, que, en un momento de su historia, 
llegó a competir en los torneos nacionales y 
a entrenar a deportistas que destacaron en 
sus disciplinas, sobre todo en el básquet. Las creencias religiosas también fueron motivo de 
celebración colectiva, sobre todo en la Fiesta de la Santísima Cruz. 
Desde 1963 hasta 1989 no se propone ningún tipo de renovación urbana que haya 
contemplado la intervención Quinta.  
 
Figura 27 Equipo de básquet del Sporting Moral en 1965 
Fuente: Archivo Fotográfico de la Municipalidad Provincial de 
Arequipa   
Figura 28 Equipo de básquet del Sporting Moral en 1965 
Fuente: Archivo Fotográfico de la Municipalidad Provincial de 





2.1.3.1. ESTADO DE EMERGENCIA – FEBRERO DE 1989 
Por condiciones climáticas normales en los meses de verano (diciembre – marzo) 
existen alertas de inundaciones y desbordes del caudal del río Chili, el que, hasta antes de 
construirse la avenida La Marina contemplaba un malecón. Durante la gestión del exalcalde 
Luis Cáceres Velásquez, se empezó construir el puente bajo Grau que permitía el acceso desde 
la Av. Ejército a la Av. La Marina en dirección sur. No se tomaron medidas preventivas para 
evitar inundaciones ocasionadas por los diques construidos para edificar el puente y el 8 de 
febrero de 1989 se dio el desborde más destructivo en el sector, afectando directamente a la 
Quinta Salas. A pesar de las alertas por el cuerpo general de bomberos, no se evacuaron las 
viviendas que colindaban con la Av. La Marina. Murieron dos personas y las pérdidas 
materiales tanto públicas como privadas fueron vastas. (Vargas, 2009, pág. 5) Se produjo un 
éxodo por parte de los inquilinos y algunos fueron reubicados en la periferia norte de la ciudad.  
 
2.1.3.2. INTERVENCIONES EN EL SIGLO XXI 
MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE AREQUIPA - 2009 
Se desarrolló un plan de intervención 
en la Quinta Salas, exacerbando su urgencia 
con el terremoto de 2001. Las primeras 
acciones se inician en el 2008 cuando se 
empieza a preparar un expediente para la 
intervención de la Quinta Salas  
El proyecto se cancela por litigios 
legales fraternales en cuanto a la tenencia de 
propiedad. En la actualidad, la Quinta Salas 
pertenecería a Daría Ponce y Valdivia viuda 
de Salas en copropiedad con familiares cercanos.  
Figura 29 Vista Aèreas Q.S. 2009 
Fuente: Archivo Fotográfico de la Municipalidad Provincial de 









Figura 30 Collage de fotografías. Quinta Salas en 2009. Fuente: Archivo Fotográfico de la Municipalidad Provincial de 





PROYECTO DE INTERVENCIÓN DEL BARRIO QUINTA SALAS – 2013 
Como parte de una iniciativa por parte del 
arquitecto Rafael Zeballos, docente de la FAICA de 
la UCSM, y la unión de varios colectivos se organizó 
una intervención de pequeña escala en la Quinta 
Salas con el fin de mejorar el aspecto físico de las 
fachadas de la Quinta a través de trabajos, 
intervenciones y actividades artísticas. El trabajo fue 
de carácter social, en el que, mediante un largo 
proceso de inserción y diálogo con los inquilinos de 
la Quinta, se lograron realizar intervenciones en las 
que destaca el trabajo de muralismo tanto en las 
fachadas interiores como exteriores en la que se 
pretendía tener la participación de los vecinos. 
Algunos de los trabajos se extendieron un tiempo más de lo que duró la intervención, como la 
participación de la ONG Mandala, en el que se canalizó un trabajo psicológico y de 
intensificación de la cohesión social a través del trato con los niños, jóvenes y adolescentes, 
pero que por motivos de falta de recursos no pudo continuar.  
 
PLAN MAESTRO DEL CENTRO HISTÓRICO DE AREQUIPA 2017-2027 
Dentro de los proyectos de inversión planteados por la Municipalidad dentro de los usos 
de vivienda en el Casco Histórico, la Quinta Salas se encuentra catalogado como un proyecto 
prioritario, en el que ya existe hasta un presupuesto estimado, pero que al 2019, aún no llega a 
materializarse y el área de intervención se limita solo al tugurio, sin contemplarse un plan 
integral de revitalización de la manzana, las manzanas adyacentes y el espacio público que la 
rodea. Ver ficha en Anexos. 
Figura 31 Intervención de la Quinta Salas 2010 





 MARCO CONTEXTUAL AMBIENTAL 
2.2.1. LOCALIZACIÓN GEOGRÁFICA 
AREQUIPA, es una ciudad ubicada en la provincia y 
departamento de Arequipa al sur del Perú. Es la segunda 
ciudad más poblada del país con una población de 1 008 290 
habitantes4. El centro histórico de la ciudad está ubicado 
entre las coordenadas geográficas de 16° 23´55.55´´ latitud 
sur, según la línea ecuatorial y a 71° 32´12.78´´ longitud 
oeste según el meridiano de Greenwich. La altitud media de 
la ciudad es de 2338 m. s. n. m. Siendo la parte más baja de 
la ciudad en el Huayco, distrito de Uchumayo a 2041 m. s. n. 
m. y la parte más alta a los 2810 m. s. n. m. estando ubada en 
el límite altitudinal de dos ecorregiones: Yunga (valle 
cálido) y quechua, delimitadas por Antonio Brack Egg. 
La provincia tiene una extensión de 10 430, 12 km2 
y se encuentra dividida políticamente en 29 distritos. Son 
tres elementos naturales que caracterizan Arequipa en el 
ámbito natural paisajístico: El río, los volcanes (Misti, 
Chachani y Pichu Pichu) y el valle o campiña. La ciudad 
surge en el Valle del Chili, inicialmente en el margen 
derecho y luego se expandió hacia el este y oeste. El río ha 
definido los límites urbanos de la ciudad desde su génesis. 
Los volcanes terminan de definir el paisaje natural que se 
fusiona con el urbano, haciendo de la ciudad un trabajo colectivo a través de los años único en 




 FUENTE: INEI CENSO 2017 
Figura 33 Volcán Misti, campiña y el río Chili 
Imagen propia 
 
Figura 32 Mapa geográfico de Arequipa. 






2.2.2. TOPOGRAFÍA – IMPLANTACIÓN GEOGRÁFICA 
Arequipa actual surge de una serie de 
conurbaciones distritales separadas por la 
campiña, estas terminan siendo islas 
urbanas de producción de actividades 
primarias. La topografía es accidentada y en 
casi todos los casos, los pliegues delimitan 
el borde de la ciudad, la cual se expande por 
las quebradas al margen de las cumbres. La 
campiña se expande hacia la zona sur de la 
ciudad, más no al norte, donde predomina el 
paisaje desértico y con invasiones. 
Figura 35 Fotografía Satelital de la ciudad de Arequipa 
Fuente: Apple Maps 
Figura 36 Fotos Satelitales del Centro Històrico y del Barrio del 
Solar – Barrio Obrero 
Fuente: Apple Maps 
Figura 34 Mapa topográfico con la mancha urbana 
Elaboración Propia 





2.2.3. FICHA BIOCLIMÁTICA - CARACTERIZACIÓN GENERAL DEL CLIMA 
Según el 
SENAMHI, Arequipa 
posee un clima semi 
árido (otoño seco, 
invierno seco, 
primavera seca y 
verano húmedo), 
templado y seco. 
Existen dos temporadas 
climáticas: la seca 
(abril-noviembre) en la 
que se presentan las 
temperatura máximas y 
mínimas por la falta de 
humedad que ocasiona 
una alta oscilación 
térmica (hasta 10 C) 
acompañado de una 
radiación extrema de en 
promedio 15 puntos y 
en segundo lugar la de 
lluvias (diciembre-
marzo) en la que se 
reduce la radiación por 
la nubosidad.  









E F M A M J
GRÁFICO SOLAR ROSA DE VIENTOS



























































E: Árido (Precipitación efectiva) d: Deficiencia de precipitación en todas las estaciones del año
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La dirección de los vientos proviene predominantemente del oeste con una
velocidad de 9.11 m/s en promedio. Tiene las mayores frecuencias en el mes
de octubre
Existen precipitaciones en los meses de enero a marzo con promedios de 25mm y
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Tabla 3 Flora en el Centro histórico de Arequipa. Elaboración Propia. Fuente: “Selección de especies adecuadas para forestar y reforestar la 





 MARCO CONTEXTUAL URBANO 
2.3.1. MONUMENTOS E HITOS URBANOS RELEVANTES 
 
Figura 37 Monumentos e Hitos  
Elaboración Propia.  














































Figura 38 Fachada Quinta 
Salas. 
Imagen Propia 
Figura 39: Lotes Colindantes a la Quinta 
Salas 
Elaboración Propia.  
Fuente: Google Street view. Visitas de campo 
Figura 40 Fotomontaje de la Av. La Marina. Julio 2019 
Elaboración Propia. Fuente Imágenes propias y Google Street view. 
 
Figura 41 Fotomontaje de la Calle Ugarte. Julio 2019 
Elaboración Propia. Fuente Imágenes propias y Google Street view. 
 
Figura 42 Fotomontaje de la Calle Villalba. Julio 2019 
Elaboración Propia. Fuente Imágenes propias y Google Street view. 
 
Figura 43 Fotomontaje de la Calle Moral. Julio 2019 






 BASE TEÓRICA 
2.4.1. RENOVACIÓN URBANA  
La secuencia teórica lógica a nivel urbano va desde la lectura y análisis tipológico y 
morfológico de la ciudad, a las experiencias con base teórica en programas de renovación 
urbana, finalizando con los criterios para un diseño urbano sustentable, teniendo un ciclo a 
nivel de investigación, diseño y propuesta que se retroalimenta. 
 
2.4.1.1. DE LA LECTURA TIPOLÓGICA Y MORFOLÓGICA DE LA CIUDAD 
ARQUITECTURA DE LA CIUDAD – ALDO ROSSI  
Desde su publicación en la versión italiana en 1966, este libro ha sido un referente y se 
ha mantenido en el debate teórico arquitectónico hasta la actualidad por los conceptos 
generados, la crítica a los funcionalismos ingenuos en materia del estudio tipológico y la 
revalorización de la memoria colectiva tangible representada y conservada en la ciudad y en 
sus monumentos. Desde “Hacia una arquitectura” de Le Corbusier, no se generaba un libro 
de tal impacto teórico. 
 Aldo Rossi con el libro, pretende profundizar en el estudio de la ciudad como un objeto 
de producción colectiva que ejemplifica esta creación humana por excelencia. Pretende 
comprender la ciudad como una arquitectura, como una construcción en el tiempo.  
Menciona que la ciudad es una “creación inseparable de la vida civil y de la sociedad en la 
que se manifiesta; ella es, por su naturaleza, colectiva” (Rossi, 1982, pág. 60). En el libro se 
exploran métodos de análisis y lectura de la ciudad para que se puedan presentar proposiciones 
diferentes sobre el carácter de la proyección y el estudio de la forma. 
El trabajo es multidisciplinario y se extraen textos y teorías de geógrafos e historiadores, 
entre ellos Marcel Poëte y Jean Tricart; de esta forma se permite redefinir los límites de la 
práctica arquitectónica tradicional, extrapolando teorías arquitectónicas de diferentes espacios 
temporales y criticando sus aproximaciones hacia la disciplina. En base a estas referencias 





ciscunstancias sigue vigente en la actualidad. Dentro de esta investigación tienen un papel 
imprtante y privilegiado el estudio de las formas tipológicas. 
Teniendo como premisa en el texto que la tipología es la base fundamental de todo tipo 
de aproximación proyectual arquitectónica. Se desarrolla el aspecto clasificatorio, de 
conocimeinto de la arquitectura y el concepto mismo de forma tipológica. 
Se abordan conceptos referidos a la memoria colectiva tanto individual como universal. 
La utilización de formas para resolver proyectos arquitectónicos constituye el uso de la 
memoria, y al ser puestos en práctica con frecuencia por su capacidad resolutiva a nivel espacial 
y formal, resulta un patrón de cómo afrontar una realidad, por lo que para la arquitectura tiene 
el valor de una ley.   
El libro se subdivide en cuatro capítulos; el primero aborda los problemas de descripción 
y clasificación y, por lo tanto, los problemas tipológicos, (Rossi, 1982, pág. 68). La segunda 
parte se remite a las estrcturas de la ciudad por partes, la tercera parte de la arquitectura misma 
de la ciudad y del locus. En el cuarto capítulo Rossi alude a las principales cuestiones de la 
dinámica urbana y al problema de la política como elección. 
Lo más importante que podemos destacar del libro es que propone una metodología de 
análisis y estudio de la ciudad en base a los tejidos y su configuración formal. Esta 
configuracion formal, producto de la intervención cultural del hombre, significa para Rossi una 
manufactura a gran escala, una obra de arte cambiante y creciente. El libro se referenciará 
durante toda la investigación pero especialmente en el capítulo de análisis morfológico y 







TIPOLOGÍA DE LA EDIFICACIÓN – G. CANIGGIA Y G. MAFFEI 
Este texto, basado en lecciones impartidas en la facultad de arquitectura de Florencia, 
expone distintas problemáticas alrededor de la estructura del espacio antrópico5. Parte del 
proceso tipológico consiste en comparar las edificaciones contemporáneas con las del pasado. 
Para esto, presenta la diferencia entre el proceso de lectura de una edificación con el proceso 
de proyección de esta.  
Según Caniggia, la enseñanza de la composición arquitectónica es partícipe de una crisis 
generalizada, debido al modo de hacer y entender la edificación. Esta crisis esta potenciada por 
lo que se entiende por arquitectura, ¿es arquitectura tan solo la obra magnánima edificada? 
¿dónde queda la arquitectura anónima, edificada de manera espontánea por los habitantes de 
una ciudad? El propósito del libro es enseñar a leer toda la ciudad como un organismo a 
diferentes escalas, que responden a un tiempo y espacio determinado, y proyectar en base a 
estas condicionantes que implícitamente han modificado la forma en que se proyecta en cada 
ciudad. Es aquí donde confrontando los productos edificados contemporáneos y del pasado, 
podemos obtener la continuidad de esa forma espontánea de hacer arquitectura, cambiante con 
el tiempo; más conocida como proceso tipológico. 
Caniggia menciona también algunos conceptos de los cuales se desprenderá, en el 
desarrollo de la lectura, el análisis de situaciones que competen a la edificación. Uno de ellos 
es la conciencia espontánea, la cual es básicamente la esencia cultural heredada. Sin embargo, 
si algo falla, puede desembocar en un periodo de crisis lo cual conlleva al desarrollo de 
conciencia crítica para entender la situación por completo, la cual debe ejercerse de la mejor 
manera posible, ya puede llegarse a negar la memoria del progreso cultural. En base a esta crisis 
es que nacen nuevos conceptos como “el rendimiento, que se refiere a un antes o después en 
relación con el tiempo y las obras que deben realizarse para alcanzar un nuevo estado de 
equilibrio.” (Caniggia & Maffei, 1979, pág. 27) que, en el caso de las áreas degradadas, el 
estado de equilibrio puede alcanzarse mediante renovaciones urbanas. 
 





Otra terminología realmente esencial es el tipo. Los autores lo definen como el “sistema 
de conocimientos integrados, asumidos globalmente, para satisfacer la necesidad especial a la 
que un objeto debe responder. Esos conocimientos son ya un organismo, en cuanto que son 
una correlación integrada autosuficiente de nociones complementarias orientadas a un fin 
unitario: son ya una pre-proyección de lo que serpa el objetivo realizado, terminado, aunque 
sean anteriores al objeto físico mismo.” (Caniggia & Maffei, 1979, pág. 27)y de este término 
se deriva el tipo de edificación, definido como la reagrupación de edificios por características 
que comparten entre ellos. Cuando estos tipos tienen cambios o evoluciones progresivas en un 
espacio físico-temporal (que es más perceptible en un intervalo de tiempo más prolongado) se 
le denomina proceso tipológico, y a estos intervalos cronológicos de suficiente amplitud con 
cambios detectables con suficiente claridad se le denomina fase.  
Esta es la escala de comprensión más inmediata, y se tratan los edificios como un 
organismo compuesto de elementos de menor tamaño y jerarquía. Para todo esto debemos 
situarnos en aglomeraciones urbanas. Cada una de ellas es un universo distinto que responde a 
variantes diatópicas y diacrónicas que modifican y condicionan sus procesos tipológicos. La 
casa o la vivienda unicelular es la matriz elemental de estudio y la lectura de esta está 
determinada por su morfología, leída en las tres dimensiones del espacio, se le denomina tipo 
base. 
El libro es entonces, un instrumento unificador de criterios que nos permiten examinar 
las estructuras antrópicas desde su propio interior, procediendo de lo particular a lo general, 
afirmando así que es una lectura que se da por un proceso de formación, derivando a proponer 
y proyectar en la realidad teniendo una consciencia fundamental de la historia del lugar. 
El diseño arquitectónico será responsable cuando hayamos analizado a profundidad y 
metodológicamente el proceso tipológico en la edificación de base, dejando como secundario 
todo lo clasificable como singular. Los conceptos complementan la teoría de Aldo Rossi, que 






2.4.1.2. PROGRAMAS DE RENOVACIÓN URBANA – IBA - BERLÍN 
Relacionaremos el tema de la renovación urbana exitosa a un ejemplo geográficamente 
distante, el caso de la IBA en Berlín, Alemania, programa que afrontó la planificación de la 
ciudad dividida de Berlín, específicamente la renovación urbana por hacinamiento, 
tugurización y degrade de tejidos urbanos sistemático producida por la migración 
IBA resume en siglas a la Internationale Bauaustellung. Fue inicialmente conocida 
como la IBA ‘84, pero por los retrasos en su publicación se renombró como IBA ’87, la misma, 
que a pesar de tener una nomenclatura que se refiere a un solo año en particular, es el trabajo 
que resume más de 9 años de planificación y renovación urbana posguerra. Este programa 
estuvo dividido en dos subprogramas semiindependientes, primero estuvo la “IBA Neubau”, 
encargada de planificar la parte nueva de la ciudad bajo la tutela de Josef Paul Kleihues y en 
segundo lugar la llamada Renovación Urbana Cautelosa o “IBA Altbau” dirigida por Hardt-
Waltherr Hämer. Durante el proceso de reconstrucción posguerra, el arte y alta arquitectura 
moderna se convirtieron en referentes primordiales de construcción, teniendo bases en el 
racionalismo extremo. Se impuso de manera abrumadora, con justificación que dicha corriente 
era el símbolo de modernización progresista y social, ya que por la industrialización y 
estandarización podía ser accesible a la clase obrera y a todas las masas afectadas por la 
devastación de la guerra.  
 “Tras una decisión de la Abgeordnetenhauses (Cámara de Representantes) a finales del año 
1978, se creó la agencia financiada públicamente, Internationalle Bauausstellung –IBA ’84-’87. La IBA 
surgía bajo el lema Die Innenstadt als Wohnort (El centro de la ciudad, lugar para habitar), una vigorosa 
iniciativa del gobierno municipal de Berlín Occidental destinada a organizar urbanísticamente una gran 
cantidad de espacio urbano céntrico del barrio de Kreuzberg, un barrio que estaba parcialmente 
abandonado a la verdadera tierra de nadie y dividido por el muro desde 1961.”  (Domènech, 2017) 
 
La inversión pública que nace a partir de la creación de esta entidad fue de 3000 





se renovaron 5500 unidades de vivienda y se construyeron 3000 nuevas, además de 
infraestructuras y equipamientos complementarios que abastecerían la renovación de esa 
parte degradada de la ciudad. La IBA tenía la tarea de replantear y crear un plan para la 
ciudad de 1978 hasta 1987, reformulando la idea de la manzana ochocentista6. 
“Los principios de la renovación urbana cautelosa y de la reconstrucción crítica de la ciudad 
estaban en el centro de los planteamientos de la exposición: bajo el manto de estos modelos se construyeron 
una gran variedad de edificios que exploraron áreas como la construcción sostenible, la economía urbana, 
la participación ciudadana, nuevas formas de vivienda para grupos sociales específicos, remodelación de 
edificios, conciliación de la vida familiar y laboral, peatonalización de la ciudad, etc. Cuestiones que, por 
lo general, siguen siendo de actualidad en el diseño urbano de hoy.”  (Domènech, 2017) 
 
NEUSTADT: LA CIUDAD NUEVA: “RECONSTRUCCIÓN CRÍTICA”  
La Reconstrucción Crítica de Kleihues7 surgió de los debates académicos librados 
los años precedente y como oportunidad de materializar las ideas de la “Arquitectura de 
la Ciudad de Aldo Rossi.” (Domènech, 2017) En ellos se plantean, en resumen, las 
siguientes pautas: 
1. Se propone recuperar zonas alemanas de clase media, activando la vida social y 
actividad urbana en el Berlín Occidental, atrayendo nuevos residentes, reutilizando 
la traza urbana ochocentista y proponiendo usos mixtos. Critica al movimiento 
moderno. 
2. Rescate de la configuración urbana histórica de Berlín, caracterizada por la calle-
corredor y las manzanas cerradas y Höfe (patios interiores). 
3. Promovía la cultura arquitectónica fragmentada de la época, un eclecticismo 
estilístico, abriendo paso a la pluralidad contemporánea, sin dejar que se caiga en una 
especie de uniformidad clasicista superficial. 
 
6 Modelo de expansión de la traza urbana propia del siglo XIX. 





2.4.1.3. CRITERIOS PARA UN DISEÑO URBANO SUSTENTABLE– CIUDADES PARA LA GENTE – 
JAHN GEHL 
Jan Gehl es un arquitecto y urbanista danés quien es referente mundial en temáticas 
relacionadas al diseño urbano y espacios públicos. Su teoría aborda los siguientes temas:  
a. LA DIMENSIÓN HUMANA 
Por ello, Jan Gehl propone al espacio público como un lugar de encuentro para lograr 
una comunidad abierta, democrática y sostenible. Además, expone que el transporte público, la 
caminata o la bicicleta resultan ser más eficientes que un medio de transporte particular.  
b. LOS SENTIDOS Y LA ESCALA  
 “El desafío es lograr que los principios fundamentales que guían a la escala humana se acoplen 
naturalmente al entramado urbano para así alentar a la gente a que camine y se transporte en bicicleta.” 8 
c. CIUDAD VITAL, SEGURA, SANA Y SOSTENIBLE 
La ciudad vital es aquel espacio que gana importancia al volverse popular y atrae a la 
gente, pero también considera el tiempo de permanencia en dicho espacio. “Si no existieran 
bordes interesantes, la planta estuviese cerrada y fuese monótona, nuestras caminatas 
parecerían largas y carecerían de cualquier experiencia sensorial.”9 La ciudad segura es un 
proceso enfocado en la prevención del delito y la seguridad vial. La importancia de este punto 
radica en lo crucial que es para una persona sentirse a salvo en su ciudad, sin miedo de recorrerla 
a pie. La ciudad saludable se ve reflejada en el modelo de vida de la población, temas como la 
alimentación y el ejercicio diario.  
d. LA CIUDAD A LA ALTURA DE LOS OJOS 
Este punto resalta la importancia de la consideración la escala humana antes de brindar 
una solución urbana. Desde la propuesta arquitectónica hasta los materiales a utilizar. 
Las variables propuestas por Gehl consideramos coherentes para cualquier tipo de propuesta 
de diseño urbano. 
 
8 JAN GEHL (2010). “Ciudades para la gente.”  





2.4.2. DE LA VIVIENDA 
2.4.2.1. HERRAMIENTAS PARA HABITAR EL PRESENTE: VIVIENDA DEL SIGLO XXI – JOSEP 
MARÍA MONTANER, ZAIDA MUXI, DAVID H. FALAGÁN   
Se analiza el papel de la vivienda como un agente sociopolítico inconsciente. Montaner, 
Muxi y Falagán recalcan que la vivienda es el primer espacio de sociabilización y 
representación espacial. (Montaner, Muxi, & Falagán, 2013), pero este tipo de sociabilización 
ha ido transformándose a través del tiempo, lo que lleva a cuestionarse, ¿cuáles son este tipo de 
conductas que hoy se producen en la vivienda? Las respuestas recaen en la estructura de los 
hogares actuales: variables, cambiantes y dependientes de una sociedad que lucha por ser más 
igualitaria, sin jerarquías y sin espacios que condicionen los roles de género. 
Montaner indica que “las viviendas serán mejores cuanto mejor se adapten a su 
localización en la ciudad y a las características de la morfología urbana,” y definitivamente 
destacarán las que introduzcan aportes que se adapten a las relaciones urbanas actuales en 
cuanto a usos y que contribuyan al concepto de colectividad. “El proyecto urbano es 
imprescindible y los valores de una obra solo tienen sentido en relación con su contexto” 
(Montaner, Muxi, & Falagán, 2013) La tecnología cumple un papel importante para lograr la 
flexibilidad mediante un soporte estructural perfectible y articulado. La idea del edificio libre10 
eleva el concepto de la planta libre le corbusiana a tres dimensiones, sin limitarse solo a la 
planta. La innovación tecnológica, para hacer esto posible, debe estar presente en cada 
momento de la aplicación proyectual. Agrupar y sistematiza las áreas que requieran de 
instalaciones pueden ayudar a maximizar la flexibilidad y a economizar al momento de la 
construcción. La vivienda, en sí queda definida también como un conjunto de ámbitos 
especializados y complementarios, cuyas prestaciones estarán definidas en función a la 
cantidad de habitantes y sus características. Los autores llegan a la conclusión que son 
necesarios “14+1” criterios básicos para proyectar una vivienda: 
 
 








CONJUNTO RESIDENCIAL UNIDAD TIPOLÓGICA 
Aspectos 
Funcionales 
C01 Densidad de Usos U01 Espacio para trabajo Productivo 
C02 Equipamiento Comunitario U02 Espacio para trabajo reproductivo 
C03 Espacio Exterior Propio y Azotea U03 Espacio de almacenamiento 
C04 Diversidad de tipologías y accesibilidad U04 Des-jerarquización 
Aspectos 
Constructivos 
C05 Atención a las Orientaciones U05 Adaptabilidad 
C06 Ventilación cruzada natural U06 Posibilidad de Crecimiento 
C07 Dispositivos de aprovechamiento pasivo U07 Optimización de Instalaciones 
C08 Incidencia de la morfología constructiva U08 Flexibilidad 
Tabla 4  Elaboración Propia 
Fuente: Josep María Montaner, Zaida Muxi, David H. Falagán 
 “Herramientas para Habitar el Presente. Vivienda del Siglo XXI 
 
¿Qué tienen o qué deberían tener los mejores barrios para vivir? Montaner menciona 
doce criterios concisos para hacer ciudad:  
1. Estudiar la morfología urbana existente y proponer arquitectura coherente con ella. 
2. Proyectar variedades de tipologías que se amolden a diferentes grupos familiares. 
3. Estudiar con precisión y cuidado la densidad adecuada para cada sector de la ciudad. 
4. Tener excelente movilidad urbana en todas las escalas, priorizando al peatón y la bicicleta, que sea accesible 
a las viviendas. 
5. Tener equipamiento de barrio que incentive la colectividad y las interacciones humanas. 
6. Comercios y servicios cercanos, en relación con la escala. 
7. Equipamientos comunes que sirvan a los edificios residenciales: espacios de convivencia, aprendizaje y 
sociabilización. 
8. Espacio público.  
9. Transiciones entre el espacio público y el privado con una muy buena secuencia espacial 
10. Dimensión estética y calidad arquitectónica coherente con el contexto 
11. Vegetación y Agua 





2.4.2.2. KITCHENLESS CITY - ANNA PUIGJANER 
“Kitchenless City: Architectural Systems for Social Welfare” toma como punto de 
partida una tipología histórica de vivienda correspondiente a edificios de vivienda plurifamiliar 
de la ciudad de Nueva York, específicamente en Manhattan. La particularidad de este tipo de 
vivienda es que no poseían cocina dentro del departamento, ya que el edificio tenía ese tipo de 
servicios colectivos compartidos y otras áreas de uso común para los residentes como 
comedores, salas de estar, gimnasios, lavanderías, y servicios de aseo personal. La tesis doctoral 
toma como punto de partida el hotel Waldorf Astoria, un icónico edificio de finales del siglo 
XIX, donde la idea de habitar de manera permanente un hotel se vuelve común por las 
facilidades que este otorga derivando en nuevas tipologías de vivienda bajo la misma lógica. 
Los edificios de departamentos lograron tener una enorme flexibilidad para la expansión, ya 
que al no contar con cocina no tenían ambientes fijos por las instalaciones específicas las que 
se limitaban a los servicios higiénicos. Esto permitía abrir nuevos espacios que sirvan de 
conectores entre dos departamentos, permitiendo tanto agrandar los mismos conectándolos 
mediante dos espacios contiguos y la eliminación de muros, o reducirlos si era necesario. El 
usuario, por lo tanto, tenía la libertad de decidir cómo serían sus viviendas. Puigjaner habla de 
cómo la cocina influye directamente en la cantidad de horas que se necesitan para la limpieza 
y cuidado del hogar y, por lo tanto, en la cantidad de horas que no dedicamos a las socialización 
e interacción humana. La cocina es parte sustancial y provocativa en el hogar, y ha sido utilizada 
como una herramienta política por mucho tiempo, al punto en que hoy es “inadmisible” vivir 
sin una cocina si nuestros medios nos lo permiten.  
El contexto peruano y el neoyorkino en referencia han utilizado modelos de cocina 
compartida con anterioridad, probablemente el segundo dentro de un ámbito formal y regulado 
y el peruano mediante el uso de comedores populares sociales. Es por eso por lo que la 
expansión de la investigación de Puigjaner incluye el contexto peruano como referente. 
El concepto de cocina compartida no es nuevo en el Perú; a fines de los años 70 en 





régimen militar de Velazco Alvarado, se crearon muchos comedores populares en respuesta a 
las huelgas del sindicato de profesores (SUTEP) quienes ocuparon las instituciones públicas 
educativas para presionar a los nuevos gobiernos demócratas por mejores salarios. En 
solidaridad a los protestantes muchas mujeres de las comunidades locales prepararon comidas 
para ellos. Durante semanas los colegios se transformaron en lugares de discusión política 
acerca de las condiciones laborales, de vivienda entre otros en el país. Muchas de las mujeres 
que se dedicaban a la cocina fueron partícipes de dichas discusiones y fueron ellas quienes 
incentivaron a la creación de organizaciones enfocadas en proveer comidas para las familias y 
la comunidad en general.11 Actualmente los denominados “comedores populares”, están 
dirigidos por grandes empleadores, grupos caritativos y de trabajo social o entidades políticas. 
Estos a su vez, emplean a más de 100 000 mujeres peruanas, quienes son responsables de dar 
de comer a más de medio millón de personas. Los comedores, según cada contexto y realidad, 
benefician a personas de todas las clases sociales. 
Arquitecturalmente, las cocinas pueden estar bajo las modalidades de acuerdos 
comunitarios o tomar la forma de las impecables cocinas industriales, pueden estar integradas 
a los edificios existentes o estar fuera de ellos; para Anna Puigjaner, los límites y radios de 
influencia de estas cocinas son difusos. Cambiar la idea arraigada de la necesidad de tener una 
cocina es complicada, y va contra la corriente de muchas tradiciones y costumbres 
generacionales, pero es necesario introducir este concepto, revolucionario, pero a la vez 
derivado de las necesidades de muchos, para poder solucionar problemas en el cuidado y 
manutención del hogar, el cual, en la mayoría de los casos peruanos, recae sobre la mujer. 
Encontrar el equilibrio es la solución y las cocinas compartidas podrían simplificar la vida en 
el hogar, teniendo kitchenettes dentro de cada departamento para satisfacer necesidades 
puntuales y personales. Pero es necesaria la flexibilidad especial dentro de los mismos para 
tener la libertad de decidir si es realmente necesario. 
 
11






2.4.3. DE LAS POSTURAS HACIA EL DISEÑO 
2.4.3.1. REGIONALISMO CRÍTICO – A. TZONIS, K. FRAMPTON Y L. LEFAIVRE 
 (…) Así llegamos al problema crucial con el que se encuentran las naciones que están saliendo del 
subdesarrollo. A fin de llegar a la ruta que conduce a la modernización, ¿es necesario desechar el viejo pasado 
cultural que ha sido la razón de ser de una nación?”  (Ricoeur, 1961) 
Alexander Tzonis, Kenneth Frampton y Liane Lefaivre, oponiéndose al movimiento 
moderno y al postmodernismo, realizan una crítica vanguardista a las posturas y tendencias en 
la arquitectura y diseño, buscando un equilibrio entre globalización y reapropiación cultural. El 
Término “Regionalismo Crítico” como tal, es creado por Tzonis en colaboración con Liane 
Lefaivre con referencias que se remontan a Vitrubio para hacer frente a la problemática 
mencionada anteriormente: a la necesidad de proyectar arquitectura que no se ciña ante los 
efectos de la globalización aplastante ni al individualismo postmodernista. Se proponen 
lineamientos arquitectónicos:  (Frampton) 
• “El Regionalismo Crítico debe tomar los aspectos progresistas de la arquitectura moderna, pero agregando 
valores relativos al contexto.” 
• “Se debe valorar la topografía, el clima, y la presencia de todos los sentidos sin limitarse a lo visual.” 
• “La investigación de la cultura local es la condición para alcanzar lo concreto y real y así poder re-
humanizar la arquitectura.”  
• “El Regionalismo Crítico favorece la realización de la arquitectura como hecho “tectónico” más que como 
una reducción del entorno construido a una serie de episodios escenográficos variados”. 
• “El Regionalismo se opone a la simulación sentimental de la arquitectura vernácula.” 
 
Probablemente, el término “regionalismo” es el que hace que exista tanta controversia, 
ya que en muchas ocasiones es sinónimo de creencia de superioridad y fanatismo, pero 
evidentemente, lo que profesa esta teoría que tiene ya alrededor de 30 años, es algo esencial 





 MARCO REFERENCIAL 
2.5.1. REFERENTES A ESCALA GENERAL  
2.5.1.1. RENOVACIÓN DEL MARGEN DEL RÍO – MALECONES RIBEREÑOS 
 
REFERENTES NACIONALES 
a. ALAMEDA CHABUCA GRANDA 
El referente tomado en cuenta tiene como 
principio la recuperación de un espacio público que 
se encuentra ubicado a espaldas de Palacio de 
Gobierno y al costado del río Rímac, en el Centro 
Histórico de Lima. La intervención es parcial al no 
tomarse en consideración el río cuando se diseña el 
tratamiento paisajístico y de revitalización urbana. 
La Alameda Chabuca Granda, data del año 1998 y 
fue finalizada en el 2000, se construyó luego del 
desalojo y reubicación de los comerciantes de 
“Polvos Azules”; el diseño del proyecto estuvo a 
cargo Artadi Architects. La alameda recibe el 
nombre de Chabuca Granda, cantautora peruana de 
música criolla. El proyecto consta de diez plazoletas 
consecutivas con similares características repartidas 
de manera lineal, dentro de las cuales hay anfiteatros y plazas con hitos de forma esférica y 
cúbica que sirven de juegos infantiles. Parte del proyecto cuenta con jardineras que incluyen 
especies vegetales como las suculentas, las cuales no requieren mucha agua para su 
supervivencia. El proyecto por su parte carece de árboles, que proporcionarían sombra y confort 
térmico en los días soleados y de verano, además por el color negro de la plaza, la sensación 
térmica se incrementa por la absorción del calor proveniente de la luz y radiación solar. 
 
Figura 45 Polvos Azules, década de 1980. 
Fuente: Blog Lima Antigua 
(http://limaaantigua.blogspot.pe/2014/07/) 
Figura 44 Alameda Chabuca Granda en la actualidad 





REFERENTES INTERNACIONALES  
a. TOM MCCALL WATERFRONT PARK 
• Ubicación: Portland, Oregón, Estados 
Unidos 
• Año: 1989 
• Diseño: Wolff Zimmer Gunsul Frasca 
El proyecto ubicado en el noroeste de 
Estados Unidos es un referente a nivel 
internacional de renovación urbana. El intento del 
Gobernador Tom McCall en los años de 1968 de 
darle vida y escala peatonal a la ciudad de Portland resultó en la creación de este parque al 
borde del río Willamette, con más de un kilómetro de longitud, el cual está ubicado sobre una 
antigua vía rápida. Este enorme parque fue concebido en base a los planes de los hermanos 
Olmsted de darle un giro a la ciudad, esta vez orientada al peatón, que datan de inicios del siglo 
XX. Desde 1978, cuando se inicia la construcción del parque, ha servido como un gran pulmón 
urbano tanto para los residentes como los visitantes. El parque fue desarrollado en cinco etapas, 
siendo la última culminada en 1989. 
Muy lejos de ser solo un parque, el diseño incluye una variedad de elementos a lo largo 
del mismo, que le dan un valor agregado, como el monumento al “Battleship Oregon” o la 
plantación de cien árboles de flor de cerezo japoneses que rodean la plaza histórica de 
confraternidad americana-japonesa. Estos árboles, en ciertas épocas del año se tornan de un 
color rosado, lo que le agrega un inmenso valor paisajístico y de diseño teniendo en cuenta las 
estaciones.  
El parque tiene planes de expansión: se genera un plan estratégico con visión de aquí a 
20 años con un enfoque recreacional en toda su extensión. El plan contempla también la 
implementación de diferentes equipamientos, como clubes de deporte, restaurantes y zonas 
comerciales para darle mayor vitalidad al parque. 
Figura 46 Tom McCall Waterfront Park en primavera. 






b. CHEONGGYECHEON RIVER LINEAR PARK 
• Ubicación: Seúl, Corea del Sur 
• Año: 2002-2005 
• Diseño: Gobierno 
Metropolitano de Seúl 
Durante una buena parte de la 
historia de Seúl, el río de 
Cheonggyecheon tuvo índices muy 
altos de contaminación y eran muy 
frecuentes las inundaciones en sus 
riveras. En 1961, se decide cubrir 
superficialmente el río con una autopista elevada que fue terminada en 1971. En el año 2000, 
la Sociedad Coreana de Ingenieros Civiles descubrió varias fallas estructurales graves a lo largo 
de la vía la que, en promedio, tendría un costo de reparación de 95 millones de dólares. Era tal 
el crecimiento del parque automotor que la congestión vehicular y la contaminación ambiental 
ya no solo se centraba en el río, sino que ahora el aire tenía niveles de CO2 y MO por sobre los 
índices máximos de salubridad. 
Es por eso por lo que a partir del 2003 se pone en marcha un plan urbano que construido 
actualmente tiene más de 5.5 km de extensión que cruza desde zonas de valor histórico en Seúl, 
como áreas jóvenes en desarrollo y densificación. 
El proyecto consistía en recuperar los ecosistemas urbanos que una vez estuvieron 
ubicados ahí, devolviéndole la biodiversidad al río, se demuele por completo la autopista 




Figura 47 Cheonggyecheon River Linear Park, domingo. 







2.5.1.2. RENOVACIONES URBANAS 
a. PLAN PARA EL CENTRO HISTÓRICO DE 
BOLONIA 
• Ubicación: Bolonia, Italia 
• Año: 1969 
• Diseño: Municipio de Bolonia 
A raíz de la segunda guerra mundial, la ciudad de 
Bolonia sufrió un deterioro dejando viviendas abandonadas 
y edificaciones inestables. Lo que se conservó de la trama 
histórica o “casco antiguo” abarcaba una superficie de 450 
hectáreas y albergaba a casi 90 000 habitantes. Es por esto 
por lo que se plantea el Plan para el Centro Histórico en 
1969, tenía los siguientes objetivos básicos: 
1. “Mantenimiento de las clases sociales más desfavorecidas y 
desarrollo de casas para obreros, para evitar la progresiva 
disminución de esta población en el centro de la ciudad (...). 
2. Conservación y desarrollo de las actividades dedicadas a la 
artesanía tradicional, al comercio y a los servicios, encaminando la 
rehabilitación a mantener a los artesanos y pequeños comerciantes en 
sus lugares. 
3. Creación de equipamientos públicos de barrio y de carácter regional para revitalizar el centro histórico. 
Este debía convertirse en un “condensador” de la vida social. 
4. Rehabilitación de los edificios más prestigiosos en colaboración con la iniciativa privada para su 
utilización como usos terciarios. Los grandes edificios históricos que se encontraban degradados podrían 
reconvertirse en espacios terciarios (sedes de empresas, bancos, oficinas, despachos profesionales, etc.). 
5. Puesta en marcha de los Consejeros de Barrio (Consigli di quartiere) 
Figura 48 Edificios de Bolonia antes de la 
intervención restauradora 
Fuente: Urban Networks (http://urban-
networks.blogspot.com/2014/08/cuando-el-
plan-de-bolonia-era-una.html) 
Figura 49 Edificios de Bolonia antes de la 
intervención restauradora 







6. Desarrollo de la actividad turística para la puesta en valor de los monumentos históricos y del tejido 
urbano relacionado (...) 
7. Crecimiento Cero (respecto a la extensión), para 
evitar el desarrollo anárquico y permitir un control eficaz del 
territorio, de sus usuarios, de los programas y de las 
funciones. Las necesidades (por ejemplo, de vivienda 
económica) se canalizarían hacia el Centro, en lugar de 
agrandar las periferias”. 12 (Urban Networks, 2014) 
La intervención consistió en entender el centro histórico como un organismo unitario, 
por eso no concebían la idea de monumento como un edificio singular, sino una pieza capaz de 
generar un ambiente urbano el cual incorporara otros elementos. Sin embargo, estaba claro que: 
 “(...) la intensidad figurativa de la unidad morfológica y estructural de la ciudad antigua de 
Bolonia viene dada, (…) por ese conjunto de elementos que han actuado como polos de atracción. Estos 
elementos urbanos de naturaleza superior se pueden definir como elementos emergentes, que han 
participado y participan de forma permanente en la evolución de la ciudad a través del tiempo, 
identificándose, a menudo, como elementos simbólicos y de carácter, con los hechos constituyentes de la 
ciudad misma” 13(Cervellati & Scannavini, 1973). 
Se inició un exhaustivo trabajo de campo que consistió en documentar lo preexistente 
mediante levantamientos, fotografías, estudios demográficos y socioeconómicos con el fin de 
reconocer el uso que tuvo en un principio cada edificación. Este nuevo método científico-
urbanístico permitió elaborar un diagnóstico tipológico que identificó cuatro tipos de 
edificaciones: Grandes contenedores, pequeños contenedores, edificios privados singulares y 
edificios privados tradicionales. 
 
12 URBAN NETWORKS (2014). “Cuando el Plan de Bolonia era una referencia urbanística (y de izquierdas) para la 
intervención en los centros históricos de las ciudades”. (http://urban-networks.blogspot.com/2014/08/cuando-el-plan-de-
bolonia-era-una.html) 
13 CERVELLATI & SCANNAVINI (1973).” Bolonia: Política y metodología de la restauración de centros históricos” (pág. 29-
30). 
Figura 50 Perspectiva de una de las manzanas prototipo. 







2.5.2. REFERENTES A ESCALA ESPECÍFICA:  
2.5.2.1. RENOVACIÓN POR VIVIENDA COLECTIVA 
REFERENTES LOCALES 
a. TAMBO DE BRONCE 
El tambo tuvo un notable 
deterioro después del terremoto que 
sufrió la ciudad de Arequipa en el año 
2001, en las que varias bóvedas del 
zaguán se destruyeron, 
comprometiendo a su vez con más de 
20 viviendas. Para el año 2001 se 
propone una intervención de 
recuperación, rehabilitación y puesta en valor del Tambo y finaliza en el año 2002, siendo 
intervenidos 501m2 de áreas comunes y el total de los 3500m2 existentes en el predio, abarcando 
las viviendas. Los trabajos consistieron en la consolidación estructural, demolición de 
edificaciones precarias, reemplazo total de redes de agua, luz, desagüe, restauración de 
unidades sanitarias por vivienda y por último la restauración de pavimentos y fachadas. Con el 
proyecto 90 personas de 21 familias diferentes fueron beneficiadas. 
b. TAMBO DE LA CABEZONA 
“Este tambo, ubicado junto a la antigua calle Real —hoy calle Puente Bolognesi—, es uno de los 
más representativos de la ciudad. Debe su nombre, tambo de la Cabezona, al apelativo que tenía su 
propietaria durante la segunda mitad del siglo XIX. Esta edificación, que funcionó como uno de los 
primeros molinos de la ciudad, posteriormente fue adaptada como tambo y posada. A finales del siglo XIX, 
el tambo fue ampliado con una construcción de madera, de estilo neoclásico, en la que se instaló un 
histórico cabaret de la ciudad. A partir de la década de 1960, en el interior del tambo se levantaron nuevas 
construcciones precarias, que lo fueron transformando en un tugurio”.14 
 
14 Programa: Patrimonio para el Desarrollo. P˃D 
Figura 51 Antes y después. Tambo de Bronce. Fuente: Municipalidad 
Provincial de Arequipa. “Rehabilitación Urbana en los Barrios Históricos del 





El terremoto, al igual que en los otros tambos, 
fue factor decisivo en el daño estructural de sus 
bóvedas, en las que uso en riesgo a todas las familias 
que habitaban el tugurio. El área intervenida 
sobrepasa los 4500m2 tanto en áreas comunes como 
en áreas privadas. Los trabajos empezaron el año 
2005 y no es hasta el 2006 que culminan los trabajos 
de recuperación. Dichos trabajos consistieron en la 
consolidación estructural, demolición de 
edificaciones precarias, reemplazo total de redes de 
agua, luz, desagüe, restauración de unidades 
sanitarias por vivienda y por último la restauración 
de pavimentos y fachadas. Con el proyecto 47 
personas son directamente beneficiadas lo que 
constituye aproximadamente 13 familias. 
 
REFERENTES NACIONALES 
a. CONJUNTO HABITACIONAL LA MURALLA  
Este interesante proyecto de vivienda colectiva nace ante la necesidad de recuperar y 
poner en valor parte del centro histórico de Lima. La Municipalidad de Lima en el año 2003 
inicia un plan de acción con ayuda de la Universidad Ricardo Palma y las Naciones Unidas. 
Las premisas eran generar viviendas dignas y con todos los servicios básicos implementados, 
 
http://www.programapd.pe/rch/ch_arequipa/index.php?option=com_content&task=view&id=78&Itemid=77  
Figura 52 Antes y Después. Tambo de la Cabezona 
Provincial de Arequipa. “Rehabilitación Urbana en los 





además de la creación de áreas libres y con 
vegetación que produzcan espacio público de 
reunión y encuentro entre vecinos. 
El predio donde se da el proyecto tenía las 
características propias de un callejón. Se conocen 
como callejones a la tipología de vivienda 
colectiva donde a partir de una calle intermedia o 
“callejón”, se aglomeraban precariamente una 
serie de habitaciones que cumplían con la función 
de vivienda. Muchas veces estas se limitaban a 
esteras y techos de calamina. Las condiciones 
salubres eran deplorables, no existía acceso 
regular a una fuente de agua potable y existían 
serías limitaciones con el servicio de energía 
eléctrica.  
El conjunto habitacional la Muralla consta 
de bloques de vivienda distribuidos de tal manera 
que los usuarios disfrutan de un gran espacio o plaza pública en la que pueden hacer sus eventos, 
reuniones y demás. La densificación vertical ha permitido tener esa cantidad de área libre, ya 
que los departamentos proyectados son dúplex y tríplex. Los departamentos se encuentran 
conectados también por pasajes aéreos. Era delicado insertarse en un contexto como el centro 
Histórico, pero el conjunto supo introducirse sin causar alteraciones en el entorno inmediato y 
conservando características estilísticas. 
Se desarrolló un enorme trabajo social participativo, en el que se incluyó a todos los 
residentes en el proceso de construcción, capacitándolos como mano de obra. El sentido de 
pertenencia se vio, de ese modo, insertado en la psique se los vecinos, lo que hizo que 
mantengan sus nuevas viviendas en buen estado hasta el día de hoy.  













a. CAMPO DI MARTE  
• Ubicación: Venecia, Italia 
• Año: 1983 
• Diseño: Carlo Aymonino, Aldo Rossi, Álvaro Siza Vieira  
El proyecto de renovación urbana Campo di Marte se 
llevó a cabo cuando el IACP (Instituto Autonomo Case 
Popolari) decide con el municipio iniciar un proceso de 
mejora urbana y arquitectónica cuya realización se sometió a concurso, 
siendo Álvaro Siza el ganador para el proyecto de vivienda social en el 
lado oriental de Giudecca. Siza eligió a Aymonino, Rossi, Moneo y él 
mismo para diseñar los edificios individuales. El edificio de Carlo 
Aymonino consta de cuatro plantas y tiene forma de H. La cobertura 
transparente en forma de pirámide permite iluminar los pasillos y 
escaleras, y garantiza un pasaje semipúblico cubierto en el exterior. El 
edificio Aldo Rossi tiene forma de U invertida y consta de cuatro 
plantas más un piso de ático. La cobertura de los dos edificios está 
abovedada, hecha con placas de metal curvadas. En el interior, 
las viviendas están divididas en 45, 66 y 95 m², incluidos dos 
equipados para personas discapacitadas. La tercera 
intervención, parcialmente realizada, es la de Álvaro Siza. El 
edificio de mármol blanco vincula su forma a las otras 
intervenciones y establece con ellos una relación de vecindad 
formal y dimensional. La fachada está compuesta por líneas 
simples, una altura de cuatro pisos caracterizada solo por ventanas de estilo típico veneciano y 
por un balcón girado en ángulo de 45 ° en el último piso. Aquí Siza presenta una versión 
diferente de su deseo de integrar la historia en la nueva construcción. 
Figura 55 Edificio de Aldo Rossi para el 
Campo di Marte 
Fuente: Divisare  
Figura 57 Edificio de Carlo 
Aymonino para el Campo di Marte 
Fuente: Divisare  
Figura 56 Edificio de Álvaro Siza para el 
Campo di Marte 





b. QUARTIER SCHÜTZENSTRASSE 
• Ubicación: Berlín, Alemania 
• Año: 1994-1995 
• Diseño: Aldo Rossi 
Como parte de el programa de renovación urbana crítica 
que proponía la IBA Neustadt, Aldo Rossi aplica parte de 
sus teorías expuestas en “La Arquitectura de la ciudad” 
aplicando los conceptos de tipología. El bloque de 
viviendas se encuentra delimitado vialmente por las calles 
comerciales de Schützenstrasse, Markgrafenstrasse, 
Zimmerstrasse y Charlottenstrasse.  Rossi utiliza la 
estructura urbana histórica de la división de la tierra en 
pequeñas parcelas individuales, después de hacer un 
análisis tipológico de las preexistencias de la zona en 
Berlín. El Quartier es un collage de íconos y arquetipos 
con varias referencias obvias a otros edificios previos de 
Rossi. Las plantas inspiradas en la construcción de bloques 
del siglo XIX en Berlín se organizan en torno a dos 
grandes y otros dos más pequeños patios interiores que 
permiten una gran entrada de luz. El camino a través de los patios más pequeños tiene como 
origen conceptual el Palazzo Farnese en Roma. (ARCSPACE, 2012) 
The urge towards a multiplicity of forms is unmistakable, the efforts beyond variations in color 
and material impressive. (…) The great pains Rossi took with the design of his city-within-a-city were 
only initially devoted to the plausibility of its lots structure. Rather, the “city” was mainly dedicated to 
what he called a monument, so that it may have sovereignty over its use, just as it is sovereign over its 
environment. (Mathias Remmele) 







c. 110 HABITACIONES 
• Ubicación: Barcelona, España 
• Año: 2016 
• Diseño: MAIO Architects 
Este proyecto consta de un sistema de 110 habitaciones similares y flexibles; es decir, 
estas se pueden ampliar, reducir o redistribuir dependiendo de la necesidad del habitante para 
cambiar su uso. Para que esto funcione, las instalaciones sanitarias se encuentran 
estratégicamente alineadas de forma vertical para servir a todas las estancias. Por lo tanto, 
ambientes como la cocina pueden ubicarse en cualquier parte del proyecto o incluso no existir 
si no se considera necesario. La distribución también se caracteriza por no contar con pasillos 
de circulación para evitar la jerarquización de espacios y así facilitar el uso flexible de estas. 
En la fachada, la composición arquetípica tradicional se ha replicado para consolidar las 
aberturas preexistentes: verticales, balcones y persianas de madera. 
 
 
Figura 59 Planta típica del proyecto 110 habitaciones 
Fuente: Eumiesaward17 (http://miesarch.com/work/3339) 
Figura 60 Fachada principal. Fuente: 
Eumiesaward17 
(http://miesarch.com/work/3339) 







2.5.2.2. COMEDORES COLECTIVOS 
Los estudios de caso analizados a continuación no pretenden ser un referente a escala 
formal ni proyectual. Lo rescatable de las propuestas que se mencionarán, toman en cuenta el 
impacto de un comedor popular que permite lograr que sus espacios se conviertan en 
condensadores sociales:  revitalizan la vida en comunidad y logran cambiar hasta la tipología 
de las viviendas a su alrededor, en muchos casos, logrando que la cocina se externalice en la 
forma de este comedor colectivo y hasta se llegue a suprimir. 
REFERENTES NACIONALES 
a. COMEDOR POPULAR  “LA BALANZA”  
• Ubicación: Comas, Lima, Perú 
• Año: 2012-2017 
• Diseño: Javier Vera, Lucía Nogales Eleazar Cuadros, 
Paula Villar, David Fontcuberta & Ezequiel Collantes 
El proyecto denominado Fitekantropus, es un plan urbano 
para el barrio de “La Balanza” en el distrito de Comas, en 
Lima, Perú, en el que se proponen estrategias de solución a 
la problemática urbana de falta de espacio público cultural 
y recreativo de esta parte periférica de la ciudad de Lima. 
El proyecto está enmarcado en lo que se conoce como 
FITECA: Fiesta Internacional de Teatro en las Calles 
Abiertas. El comedor funciona hoy en día y sirve para 
alimentar a niños, adolescentes y el pueblo en general. La idea era lograr que el comedor 
popular sea la semilla que genere diferentes actividades que promuevan la vida en comunidad, 
lograr que se transforme en un equipamiento colectivo-público. El proyecto fue participativo 
desde su concepción. Las decisiones tomadas nacieron de los arquitectos en base a las 
necesidades locales, pero fueron debatidas, rechazadas, mejoradas e implementadas por la 
propia comunidad.  
Figura 62 Perspectiva fotográfica de las dos 
etapas del proyecto. 
Obtenida de Archdaily. 
Figura 63 Comedor Popular “La Balanza”. 









a. COMUNITY CARE, YOSHIKAWA 
• Ubicación: Prefectura de Saitama, Japón 
• Año: 2014 
• Diseño: Chie Konno (te-co) 
Es un centro comunitario y de cuidado regional 
para personas mayores que incluye un comedor que 
atiende niños que requieren de por lo menos una comida 
al día. Ubicado a 30 minutos del centro de Tokio este 
edificio es producto de una renovación arquitectónica en 
el complejo Yoshikawa. Este consta de vivienda 
colectiva construida en la década de 1970 que alberga 
alrededor de 1900 familias. El proyecto contempló la 
renovación de la primera planta en que instalaron las 
facilidades del centro comunitario y una gran cocina 
anexa a las oficinas de uso ocasional. Durante la construcción, niños de todo el vecindario 
empezaron a jugar y a apropiarse del espacio público correspondiente al complejo de vivienda, 
pasando horas de horas en el lugar. Un grupo de mujeres de la tercera edad lograron percibir lo 
que estaba ocurriendo con los niños y ese espacio en particular, y como los padres de los niños 
trabajaban en horarios complicados, los niños tenían una alimentación deficiente, por lo que 
decidieron empezar a cocinar para ellos en el centro comunitario. Muchos adultos se acoplaron 
al sistema, logrando que la cocina de los niños sea un espacio de reunión para todos en el 
vecindario.  La participación colectiva logró que se implemente un sistema de comidas de bajo 
costo para todos. 
El sistema es popularmente llamado como “Cocinas Kodomo” en Japón y existen 
alrededor de 500 cocinas similares operando en el país.  
Figura 64 Edificio de viviendas con el Comunity 
Care Yoshikawa en el primer nivel 
Fuente: Chie Konno (te-co) Architects: http://te-
co.jp/works 
Figura 65 Cocina del Comunity Care Yoshikawa. 








 MARCO CONCEPTUAL 
 
• Aglomeración: Partes de organismos urbanos o comúnmente denominados conjunto de 
edificios.15 
• Alameda: Paseo peatonal que se encuentra rodeado de álamos, en particular, o de cualquier 
árbol.16 
• Callejón: Se conocen como callejones a la tipología de vivienda colectiva donde a partir de 
una calle intermedia o “callejón”, se aglomeraban precariamente una serie de habitaciones 
que cumplían con la función de vivienda. Muchas veces estas se limitaban a esteras y techos 
de calamina. 
• Caserón de Alquiler: Tipología de vivienda colectiva tugurizada en Berlín, que, a inicios 
del Siglo XIX albergaba a una cantidad insalubre de personas.  
• Catalogación: Instrumento para la protección y conservación del Centro Histórico que tiene 
como fin la identificación, el registro, categorización y publicidad para la protección de todo 
el patrimonio cultural inmueble contenido en el Centro Histórico.17 
• Centro Histórico: Conjunto formado por las construcciones, espacios públicos y privados, 
calles, plazas y las particularidades geográficas y topográficas que lo conforman y ambientan 
y que en determinado momento histórico tuvo una clara fisionomía unitaria, expresión de 
una comunidad social, individualizada y organizada.18 
• Cocina Colectiva: Cocina de variables dimensiones utilizada en tipologías de vivienda 
colectiva, oficinas, entre otras que son utilizadas por una comunidad de personas y que 
permiten externalizar trabajos domésticos cotidianos. 
 
15 CANIGGIA, G Y MAFFEI, G. (1979) “Lettura dell’ edilizia di base”. Marsilio Editori. Italia. Presentación en la edición 
española (1995): “Tipología de la Edificación: Estructura del Espacio Antrópico”. Celeste Ediciones. Madrid. Pg. 80.   
16
 RAE. REAL ACADEMIA DE LA LENGUA ESPAÑOLA 
17 Ibid. 





• Colchón Espacial: Es un espacio intermedio como pasarelas, galerías, pórticos, soportales 
o azoteas accesibles que potencian una buena relación entre la residencia y la ciudad.19 
• Comedor Popular: Tipología de cocina colectiva que atiende a un número significativo de 
personas de bajos recursos, y que en muchas ocasiones se encuentra subsidiado por el 
Estado, permitiendo ofrecer comidas a precios muy accesibles. 
• Conservación de Centros Históricos: Es el mantenimiento de la estructura urbana y 
arquitectónica, así como de las características generales del ambiente.20 
• Contexto: Entorno físico o de situación, político, histórico, cultural o de cualquier otra 
índole, en el que se considera un hecho.21 En arquitectura, el contexto refiere al lugar en que 
se encuentra emplazada una obra arquitectónica, pudiendo ser rural o urbano, depende de 
condicionantes geográficas como la topografía y también ambientales como el clima. 
• Control Climático Pasivo: Son sistemas muy simples de control térmico totalmente 
independientes a algún tipo de fuente eléctrica o de combustible fósil que normalmente 
forman parte de la edificación misma, permitiendo generar un confort en el espacio en el que 
se proyectan. 
• Demolición: Obra que elimina de forma planificada una edificación, en forma total o parcial, 
para ejecutar una nueva o cumplir alguna disposición emanada de la autoridad competente.22 
• Densidad Poblacional: Número de personas que habitan sobre un área de terreno. 
• Densificación: Proceso de aumento poblacional o de densidad constructiva en un área de 
suelo determinado correspondiente a una zona urbana. Una mala planificación de la 
densificación poblacional y construida puede resultar en la tugurización o en la creación de 
ciudades fantasma sin habitantes. 
 
19 MONTANER, J. (2013). “Herramientas para Habitar el Presente. Vivienda del Siglo XXI”. Editorial Nobuko. Primera 
Edición. Bogotá. Pg. 43 
20 Ibid. 
21 RAE. REAL ACADEMIA DE LA LENGUA ESPAÑOLA 
22 MUNICIPALIDAD DE PROVINCIAL DE AREQUIPA. (2017) “Reglamento del Plan Maestro del Centro Histórico de Arequipa 





• Diagnóstico tipológico: Es el reconocimiento del estudio de modelos de edificaciones para 
clasificarlas. 
• Edificio Libre (Open Building): Concepto de distribución espacial conceptualizado en los 
años 70 y puesto en práctica poco después en el que se separa el soporte -la estructura, los 
cerramientos, los accesos y las instalaciones- del relleno -tabiquería, mobiliario y otras 
divisiones- abriendo la posibilidad de este edificio en las tres dimensiones: planta, fachada, 
yendo más allá de la planta libre propuesta por el movimiento moderno.23 
• Elementos de Aprovechamiento Activo: Elementos especializados añadidos al objeto 
arquitectónico para poder generar ahorros en los consumos de energía y recursos. (Paneles 
fotovoltaicos, sistemas de reutilización de aguas negras, etc.) 
• Elementos de Aprovechamiento Pasivo: Son elementos propios de un edificio o del objeto 
arquitectónico que permiten generar condiciones de confort sin la utilización de 
combustibles fósiles o electricidad, lo que, por consecuente, genera ahorros en los consumos 
de energía. 
• Equipamiento público: Es el conjunto de edificios y espacios de uso público en donde se 
realizan actividades complementarias a las de habitación y trabajo, que proporcionan a la 
población servicios de bienestar social y de apoyo a las actividades económicas, sociales, 
culturales y recreativas.  
• Espacio Público: Es un territorio visible, accesible por cualquiera, y con un marcado 
carácter de centralidad, siendo fácilmente reconocible por un grupo determinado o 
indeterminado de personas que le asignan un uso irrestricto y cotidiano y en el caso no sea 
utilizado de manera directa se identifican con él como parte de la ciudad que eventualmente 
los podría acoger sin ofrecer resistencia.24 
 
23 MONTANER, J. (2013). “Herramientas para Habitar el Presente. Vivienda del Siglo XXI”. Editorial Nobuko. Primera 
Edición. Bogotá. Pg. 59 





• Flexibilidad Espacial: Capacidad de un espacio de transformarse, perfeccionarse o 
adecuarse al uso que se le desee dar con la mayor libertad posible, apoyado por elementos 
constructivos que permitan lo mencionado anteriormente. 
• Levantamiento: Es el proceso por el cual se mide un inmueble o un conjunto urbano para 
representarlos gráficamente, a escala, en un dibujo detallado y preciso.  
• Morfología Urbana: Estudio analítico de la producción y modificación de la forma urbana 
en el tiempo, estudiando el tejido urbano y sus elementos construidos que lo forman a través 
de su evolución, transformaciones, interrelaciones y los procesos sociales, o que estudia 
esencialmente los aspectos exteriores del medio urbano y sus relaciones recíprocas, 
definiendo y explicando el paisaje urbano y su estructura. 
• Patrimonio Cultural: Herencia de bienes materiales e inmateriales que son transmitidos de 
forma generacional a lo largo de la historia. Son bienes que contribuyen a formar identidad 
y un ideario colectivo a diferentes escalas, reconociendo y valorando los orígenes de una 
cultura y sociedad. 
• Plan Maestro: Es un instrumento de la planificación urbana que busca poner en mutua 
relación todas las acciones de intervención sobre el territorio para la creación de condiciones 
ideales para el desarrollo urbano o de actuación sobre un conjunto urbano existente, de 
cualquier magnitud, consideradas sus edificaciones, los terrenos que ocupan, los que las 
rodean y los que ellas envuelven, bajo unas condiciones históricas dadas.25 
• Proceso Tipológico: Progresiva diferenciación entre varios tipos de edificación no 
contemporáneos, en una misma área cultural, la cual es más apreciable entre tipos distantes 
en el tiempo, y menos visible si don leídos en intervalos próximos.26 
• Renovación Urbana: Comprende toda acción o actividad diseñada y destinada a combatir 
cualquier tipo de degradación urbana, con el objetivo de realizar mejoras en el ámbito social 
 
25 OFICINA DE PLANEACIÓN Y DESARROLLO INSTITUCIONAL DE LA UNIVERSIDAD DEL VALLE. (2004) “Plan Maestro y de 
Recuperación de la Ciudad Universitaria del Valle C.U.V. Informe Ejecutivo” Pg. 6.  
26 CANIGGIA, G Y MAFFEI, G. (1979) “Lettura dell’ edilizia di base”. Marsilio Editori. Italia. Presentación en la edición 





y ambiental de una determinada zona de gran importancia en una ciudad. Este tipo de acción 
sirve para vitalizarla mediante mecanismos económicos, sociales y ambientales de 
vanguardia. “Proceso permanente y coordinado de acciones preventivas y correctivas 
contra el deterioro físico de las viviendas localizadas en áreas urbanas identificadas, 
actuando dentro del marco general de los planes de desarrollo urbano.”27 
• Tambo: Es la terminología proveniente del quechua “tanpu” para definir lo que en el Siglo 
XVII y XVIII fue el principal soporte logístico de infraestructura comercial interregional 
entre Arequipa y el Sur-andino cumpliendo múltiples funciones como la de vivienda 
temporal, almacenes, talleres, corrales. 28 
• Tejido Urbano: Red física y formal de la ciudad que se encuentra conformada por diferentes 
elementos interrelacionados de manera inseparable. (Edificios, vías, espacios públicos, entre 
otros) 
• Tipo: “Sistema de conocimientos integrados, asumidos globalmente, para satisfacer la 
necesidad especial a la que un objeto debe responder. Esos conocimientos son ya un 
organismo, en cuanto que son una correlación integrada autosuficiente de nociones 
complementarias orientadas a un fin unitario: son ya una pre-proyección de lo que serpa el 
objetivo realizado, terminado, aunque sean anteriores al objeto físico mismo.”29  
La palabra tipo no representa tanto la imagen de una cosa que copiar o que imitar 
perfectamente cuanto la idea de un elemento que debe servir de regla al modelo (…) el 
modelo entendido según la ejecución práctica del arte es un objeto que tiene que repetirse 
tal cual es; el tipo es, por el contrario, un objeto según el cual nadie puede concebir otras 
obras que no se asemejen en absoluto entre ellas. Todo es preciso y dado en el modelo; todo 
es más o menos vago en el tipo. Así, vemos que la imitación de los tipos nada tiene que el 
 
27
 Ley N. 29415 (2009). “Ley de Sanemiento físico Legal de Predios Tugurizados con fines de Renovación Urbana y su 
Reglamento. Decreto Supremo N, 011-2010-Vivienda”. Miisterio de Vivienda, Construcción y Saneamiento. 
28(MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE AREQUIPA (2009) 
29 CANIGGIA, G Y MAFFEI, G. (1979) “Lettura dell’ edilizia di base”. Marsilio Editori. Italia. Presentación en la edición 





sentimiento o el espíritu no puedan reconocer. (…) En todas partes el arte de fabricar 
regularmente ha nacido de un germen preexistente. En todo es necesario un antecedente.30 
• Tipo de Edificación: “Reagrupación de edificios con alguna característica, o una serie de 
características en común.”31 
• Tipología: Disciplina que estudia los tipos. Concepción académica cuya finalidad es la de 
generar un instrumento de análisis y de clasificación de los tipos.  
• Topografía: Es una disciplina que se especializa en la descripción detallada de la superficie 
de un terreno. Para ello se ocupa de estudiar pormenorizadamente el conjunto de principios 
y procedimientos que facilitan la representación gráfica de las formas y detalles que presenta 
una superficie en cuestión, ya sean los mismos naturales o artificiales.32 
• Tugurio: “una o varias unidades de vivienda que no reúnen las condiciones básicas de 
habitabilidad por tener deficiencias en cuanto al área vital, servicios de agua, desagüe y 
energía eléctrica; iluminación y ventilación naturales; e, igualmente, por estar deterioradas 





 QUATREMERE DE QUINCY (1832), Dictionare historique de l’Architecture, Paris.  
31 CANIGGIA, G Y MAFFEI, G. (1979) “Lettura dell’ edilizia di base”. Marsilio Editori. Italia. Presentación en la edición 
española (1995): “Tipología de la Edificación: Estructura del Espacio Antrópico”. Celeste Ediciones. Madrid. Pg. 28.   
32 DEFINICIONES ABC. Obtenida de https://www.definicionabc.com/geografia/topografia.php 
33
 Ley N. 29415 (2009). “Ley de Sanemiento físico Legal de Predios Tugurizados con fines de Renovación Urbana y su 





 MARCO NORMATIVO 
Dentro de la normativa aplicable tanto al análisis como al futuro proyecto arquitectónico, se 
tomarán todos los lineamientos que propone el Reglamento Nacional de Edificaciones, pero se 
como base normativa fundamental los dictámenes de la Normativa Especial del Centro 
Histórico de Arequipa y la Ley de Saneamiento Físico Legal de Predios Tugurizados con fines 
de Renovación Urbana. Se anexan al final del documento los artículos relevantes del 
“Reglamento del Plan Maestro del Centro Histórico de Arequipa y Zona Amortiguamiento” 
PARÁMETROS URBANOS DEL PREDIO Y CATALOGACIÓN 
 
ST-.04: DEL SOLAR - BARRIO OBRERO 
ROL URBANO Barrio tradicional residencial 
USOS 
GENÉRICO 









3 pisos / 9m. Según perfil 
predominante o norma específica 
INTERIOR 
3 pisos / 9m. Según norma 
específica 
ÁREA LIBRE MÍNIMA 30% 




COMERCIO 1/75 m2 
VIVIENDA 1 c/vivienda 
CICLETEROS 
COMERCIO 1/75 m2 
VIVIENDA 2 c/vivienda 
LOTE MÍNIMO 200 m2 
FRENTE MÍNIMO 8 ml 
Tabla 5 Parámetros Urbanos del Sector 04 del Solar Barrio Obrero 
Elaboración Propia 
Fuente: Plan Maestro del Centro Histórico de Arequipa al 2027  
La Quinta Salas está catalogado por la Gerencia del Centro Histórico de Arequipa 
como un inmueble Sin Valor Patrimonial Específico por lo que para cualquier intervención se 





Tabla 6 Parámetros Urbanos del Sector 04 del Solar Barrio Obrero. Elaboración Propia 





















































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































LEY DE SANEAMIENTO FÍSICO LEGAL DE PREDIOS TUGURIZADOS CON FINES DE 
RENOVACIÓN URBANA – ARTÍCULOS RELEVANTES 
 
Art. 02-. Ámbito de Aplicación 
“La presente Ley regula las acciones de los procesos de saneamiento físico y legal de 
predios tugurizados con fines de renovación urbana en las áreas de tratamiento, sean de 
propiedad privada o estatal, comprendiendo tanto a personas naturales como jurídicas, y que 
hayan sido designadas como tales por las municipalidades distritales conforme al artículo 79, 
numeral 4.2, de la Ley núm. 27972, Ley Orgánica de Municipalidades, previo cumplimiento de 
los requisitos que establece la presente Ley.” (VIVIENDA, 2009) 
 
Art. 25-. Estado de tugurización 
“Para los efectos de la presente Ley, son predios tugurizados las siguientes 
edificaciones: 
a) Edificaciones con más de cuarenta (40) años de antigüedad: cuando la edificación 
presente una vulnerabilidad física alta o muy alta según los criterios establecidos por el 
Instituto Nacional de Defensa Civil (Indeci), de modo que la edificación atente contra la 
seguridad e integridad física de los moradores e incluso de los vecinos colindantes por riesgo 
de colapso. 
c) Edificaciones que atenten contra la vida y la salud de los moradores y vecinos por 
hacinamiento humano, grave afectación de las paredes y estructuras principales a 
consecuencia de la humedad u otros agentes bacteriológicos; que cuenten con servicios básicos 
insalubres y ambientes para funciones incompatibles entre sí, según las normas técnicas 
aprobadas por la Organización Mundial de la Salud (OMS) y las normas contenidas en las 
leyes de sanidad vigentes. 
d) En todos los casos que la edificación carezca de ventilación e iluminación natural o 
artificial o que cuenten con ellas, pero de modo inadecuado, según las normas que emita el 





internacionales que resulten aplicables de acuerdo con la realidad de cada zona o área de 
tratamiento.” (VIVIENDA, 2009) 
 
Art. 26-. Programas de renovación urbana de predios tugurizados 
“Los programas de renovación urbana de predios tugurizados constituyen instrumentos 
de gestión urbanística, que comprenden el desarrollo y ejecución de obras a través de 
proyectos inmobiliarios y de infraestructura, con la finalidad de eliminar la tugurización, 
hacinamiento y demás situaciones de inhabitabilidad, así como preservar el ornato de la 
ciudad, su monumentalidad y el medio ambiente. Los programas de renovación urbana son 
aprobados por las municipalidades provinciales, teniendo en cuenta los planes de desarrollo 
urbano, aprobados por éstas, de conformidad con lo dispuesto en el artículo 79 de la Ley núm. 
27972, Ley Orgánica de Municipalidades, y por la Municipalidad Metropolitana de Lima, con 
arreglo a lo establecido en el artículo 161 de la referida Ley, así como las normas de 
zonificación y densificación y otras que resulten pertinentes.” (VIVIENDA, 2009) 
 
Art. 28-. Programas de renovación urbana de predios tugurizados 
“Los proyectos inmobiliarios son diseñados considerando los lineamientos básicos 
siguientes: 
1. Criterios de rentabilidad a través de generación de unidades inmobiliarias excedentes para 
vivienda o comercio, según corresponda, con la finalidad de subsidiar a los beneficiarios. 
2. Respeto de las consolidaciones arquitectónicas existentes siempre que las mismas puedan 
ser consideradas viviendas habitables o requieran una rehabilitación mínima. 
3. Respeto de la identidad urbana, las tipologías de uso del espacio, el entorno paisajístico y 
el medio ambiente. 
4. Compensación de áreas y aires por mayor espacio interior, empleando para ello alturas 
mayores a las reglamentarias, de modo que los usuarios puedan emplear espacio interior de 






Art. 30-. Programas de renovación urbana de predios tugurizados 
“En aquellos casos donde se cuente con titulación saneada, para la ejecución de las 
acciones conducentes a la renovación urbana, se pueden emplear cualquiera de los 
mecanismos siguientes: 
29 LEY Nº 29415 
Ley de Saneamiento Físico Legal de Predios Tugurizados con fines de Renovación 
Urbana 
a) Negociación o conciliación.- Este mecanismo se emplea en aquellos casos donde 
exista acuerdo entre el dueño o copropietarios y los poseedores para transferir la propiedad y 
someter el predio a un programa de renovación urbana. En tales casos, la conciliación está a 
cargo de la municipalidad provincial que asesora y asiste, previo convenio con el Organismo 
de Formalización de la Propiedad Informal (Cofopri) u otra entidad especializada en temas de 
conciliación, mediación y composición de conflictos. La referida autoridad municipal propone 
reglas o mecanismos que facilitan la conciliación respecto del precio de venta y demás 
condiciones esenciales para viabilizar la transferencia de propiedad. 
c) Expropiación con fines de renovación urbana.- En aquellos casos donde los 
propietarios no acepten someter sus predios a programas de renovación urbana, los 
municipios formulan las solicitudes de expropiación de conformidad con lo establecido en el 
artículo 96 de la Ley núm. 27972, Ley Orgánica de Municipalidades; la Ley núm. 27117, Ley 

























 SUBSISTEMA FÍSICO ESPACIALSECTORIZACIÓN 
Para efectos del análisis urbano, 
contemplado en el marco de la presente 
investigación, se tomará como referencia la 
sectorización propuesta por el Plan Maestro 
del C.H. de Arequipa. Se delimitan 17 
zonas tomando como base la 
homogeneidad de sus características 
urbanísticas, temporalidad histórica, los 
bordes naturales y urbanos, la densidad del 
patrimonio arquitectónico y las 
características socioeconómicas de la 
población. El Sector 4 – Barrio el Solar 
Barrio Obrero será el centro del análisis, 
sectorizándolo por manzanas para su mayor 
entendimiento 
 
Figura 66 Sectorización del Centro Histórico de Arequipa y la Zona de 
Amortiguamiento 
Elaboración Propia 
Fuente: Plan Maestro para el Centro Histórico de Arequipa 
Municipalidad Provincial de Arequipa 
Figura 67 Sector ST04 Barrio El Solar – Barrio 
Obrero. Elaboración Propia. Fuente: Municipalidad 







Dentro de la 
zonificación propuesta 
para toda el área 
protegida y a zona de 
amortiguamiento, en el 
Sector 04 se plantea una 
zonificación mixta en el 
que predomina la RDM 
1 (Residencial de 
Densidad Media 1), 
seguido del CZ 
(comercio zonal) y la 
ZM (zona 
monumental), este 
último asignada por la 
existencia de los 






Figura 68 Mapa Zonificación al 2018 
Elaboración Propia 





3.1.3. USOS DE SUELO 
En el sector (ST-04) predominan 
los siguientes usos de suelo: 1. 
residencial (74%), 2. comercial (23%), 
la aglomeración de usos como 
hospedaje, religioso, estacionamientos y 
terrenos baldíos (3%).  
En la Manzana 1, predomina la vivienda 
y en segundo lugar el comercio estos 
ofrecen servicios automotrices no compatibles con el carácter residencial del sector. La 
Manzana 2 tiene usos varios entre vivienda, comercio, cultura y un edificio religioso, la Quinta 
Salas, por su parte, se encuentra categorizada por la Municipalidad Provicial de Arequipa como 
hospedaje porque la totalidad de indivuduos que la habitan son inquilinos. En la Manzana 3 
donde estuvo la Fábrica “Las Américas”, es ahora un terreno baldío. En la Manzana 4 y 5, 
(Barrio del Solar, Tambo de Bronce, Tambo el Matadero, Tambo la Cabezona) predomina el 
uso residencial y comercial con diferentes escalas (desde bodegas hasta un hipermercado – 
















Figura 69 Usos del Suelo del ST-04 
Elaboración Propia 
Fuente: Plan Maestro para el Centro Histórico de Arequipa.  
Municipalidad Provincial de Arequipa 
Gráfico 1 Usos del Suelo en % 
Elaboración Propia 





3.1.3.1. USO DE VIVIENDA Y USO COMERCIAL 
 
Al desglosar el plano anterior, podemos 
darnos cuenta de que la vivienda y el 
comercio son los dos usos 
predominantes dentro del área de 
influencia. Parte del PlaMCHA, 
contempla incentivar el uso de vivienda 
dentro del casco histórico, ya que en los 
últimos 25 años ha habido un éxodo 
gradual de los residentes permanentes. 
El uso residencial ocupa la mayoría de 
los lotes del sector, el comercio, por otro 
lado, se densifica en la parte del damero 
fundacional. La idea de combinar estos 
usos podría ser una herramienta que 
dinamice los sectores que actualmente 
solo tienen uso residencial, tanto en las edificaciones existentes como en obras nuevas. 
 
3.1.3.2. USOS EDUCATIVO Y CULTURAL 
El mapeo de la oferta educativa y cultural nos permiten determinar el atractivo y 
potencial del sector para atraer más residentes permanentes.  
Dentro del sector de análisis ST-04 – Barrio del Solar, se puede observar un déficit de 
equipamiento cultural y educativo, que si abunda en el sector colindante (Damero Fundacional), 







Figura 70 Uso Comercial y Residencial del Suelo 
Elaboración Propia 
Fuente: Plan Maestro para el Centro Histórico de Arequipa.  








Tabla 7 Mapeo de Equipamiento Educativo en el radio de 
influencia de la Quinta Salas. Elaboración Propia. Fuente: 





N.º USO NOMBRE 
1 Colegio Colegio La Recoleta 
2 Instituto Instituto La Recoleta 
3 Colegio Colegio Standford 
4 Instituto SENCICO 
5 Instituto San José Oriol  
6 Instituto Instituto Macro Perú 
7 Colegio Colegio Faraday 
8 Universidad U. N. de San Agustín 
9 Instituto San Agustín 
10 Instituto Agrario del Sur 
11 Colegio Lehninger 
N.º TIPO NOMBRE 
1 Iglesia La Recoleta 




Santa Catalina  
4 Museo H.M Guillemos Zegarra Meneses 
5 Iglesia San Francisco  
6 Teatro La Comuna  
7 Centro Cultural Inst. Cultural Peruano Alemán 
8 Biblioteca B. R. Mario Vargas Llosa  
9 Museo Casa Moral 
10 Teatro  Teatro Umbral 
11 Centro Cultural Chávez de la Rosa 
12 Iglesia Basílica Catedral de Arequipa 
13 Museo Museo de la Catedral 
14 Iglesia San Agustín 
15 Museo Museo de Arqueología UCSM 
16 Iglesia 
Santuario Eucarístico de 
Adoración  
17 Museo Museo Santuarios andinos 
18 Museo Museo de la Ciudad de Arequipa  
Tabla 8 Mapeo de Equipamiento Cultural en el radio de 
influencia de la Quinta Salas. Elaboración Propia. Fuente: 











Figura 71 Mapeo de Equipamiento Educativo en el radio de influencia de la 
Quinta Salas. Elaboración Propia. Fuente: Google Street View y recorrido 
peatonal en las calles. 
Figura 72 Mapeo de Equipamiento Cultural en el radio de influencia de la 
Quinta Salas. Elaboración Propia. Fuente: Google Street View y recorrido 





3.1.4. ALTURAS DE EDIFICACIÓN 
 Dentro del radio de influencia, 
podemos apreciar que el casco histórico 
de Arequipa es una zona de densidad 
media alta en baja altura, predominan 
las edificaciones de 1 o 2 pisos. La 
tendencia en altura se modifica un poco 
al aproximarse a la plaza de armas donde existen edificaciones de 3, 4 o más pisos. El Edificio 
más alto de todo el radio de influencia es la Basílica Catedral de Arequipa con 43 metros de 
altura. En el Sector 4 (ST-04), las edificaciones que predominantes son las que tienen 1 piso de 
altura en promedio a nivel de fachada, representando el 46% del total (103 de los 224 lotes 
contabilizados), le sigue en porcentaje las edificaciones de 2 pisos con un 37% (83 
edificaciones) en tercer lugar se encuentran las edificaciones de 3 pisos con un 16% (36) y por 
último las edificaciones de 4 pisos con el 1% (2 edificaciones). En el caso de la Quinta Salas, 
está clasificada dentro del rango de 2 pisos, ya que a nivel de fachada mantienen un perfil a esa 
cantidad de pisos, pero la situación cambia al interior de la Quinta, donde partes de la misma 















Figura 73 Altura de Edificación 
Elaboración Propia 
Fuente: Plan Maestro para el Centro Histórico de Arequipa 
Municipalidad Provincial de Arequipa 
Gráfico 2 Alturas de Edificación en % 






3.1.5. ESTADO DE CONSERVACIÓN 
 En la Manzana 1 predominan 
las edificaciones en buen estado, pero 
las automotrices que operan en la Av. 
La Marina, distorsionan esta 
percepción. 
En las Manzanas 2 y 3 existen 
casonas declaradas monumento en el 
eje de la Calle Villalba que se encuentran considerablemente deterioradas por las 
condicionantes del contexto inmediato. La Quinta Salas (Mz. 2) al ser el tugurio más grande de 
la ciudad está etiquetada con un grado conservación Malo de conservación, pero al hacer visitas 
de campo, la edificación está en muchos sectores en estado ruinoso. 
En la Manzana 4 y 5 del sector son pocos los lotes con edificaciones en regular o mal 
estado (zona donde los Tambos de la Cabezona, de Bronce, el Matadero y el Barrio del Solar ,  















Figura 74 Estado de Conservación 
Elaboración Propia 
Fuente: Plan Maestro para el Centro Histórico de Arequipa.  
Municipalidad Provincial de Arequipa 
Gráfico 3 Estado de Conservación en % 






3.1.6. ÉPOCA DE CONSTRUCCIÓN 
En el ST-04, las edificaciones 
republicanas (32%) que se han 
mantenido comprenden principalmente 
al Tambo La Cabezona, Tambo El 
Matadero y Tambo de Bronce al sur del 
sector, mientras que al otro extremo se 
concentran las edificaciones con-
temporáneas (32%), viviendas principalmente. Las edificaciones modernas (21%), en su mayo-
ría, se encuentran en el pasaje del Solar; mientras que las edificaciones coloniales (15%) se 
encuentran principalmente en la hilera de lotes al este del sector, ya dentro del sector 
correspondiente al damero fundacional.  
La ocupación del sector fue progresiva, empezando en la colonia y república por las manzanas 
4 y 5 (tambos) junto al Puente Bolognesi, seguida de la ocupación de la Manzana 3 dedicada a 
la actividad industrial y agrícola productiva que acarreó la ocupación del Manzana 1 y 2 casi 
en simultáneo (mediados del S. XX) con vivienda colectiva para los nuevos trabajadores que 













Figura 75 Época de Construcción 
Elaboración Propia 
Fuente: Plan Maestro para el Centro Histórico de Arequipa 
Municipalidad Provincial de Arequipa 
Gráfico 4 Época de Construcción en % 






3.1.7. MATERIAL PREDOMINANTE 
Dentro del área de influencia las 
edificaciones se han sido construidas en 
tres materiales: sillar (material vernáculo), 
ladrillo de arcilla y el concreto armado. 
Dentro del damero fundacional la mayoría 
de los inmuebles fueron edificados en 
sillar, seguidos de los edificios en 
concreto revestidos con enchapes de sillar 
y finalmente los edificios en los que predomina el ladrillo y también con posibles enchapes de 
sillar.  
Específicamente, en el sector ST-04, predominan dos materiales de construcción: el ladrillo 
(49%) y el sillar (49%), directamente relacionados a la época de construcción. El sillar 
predomina en edificaciones coloniales y republicanas (tambos y vivienda colectiva cercana al 
Puente Bolognesi (Manzanas 4 y 5)). Por otro lado, a medida que analizan las manzanas 
ubicadas más al norte (Manzanas 2 y 3), podemos determinar que el ladrillo se encuentra en las 
edificaciones modernas y contemporáneas (sobre todo de ex carácter industrial, en las que 











Gráfico 5 Material Predominante del ST-04 en % 
Elaboración Propia. Fuente: Municipalidad Provincial de 
Arequipa 
Figura 76: Material Predominante 
Elaboración Propia 
Fuente: Plan Maestro para el Centro Histórico de Arequipa 





3.1.8. SISTEMA CONSTRUCTIVO 
Este plano está estrictamente 
ligado al de materialidad. El sistema de 
muro cajón es el empleado cuando se 
utiliza el sillar (doble paramento de 
sillar que encierran en su interior ripio 
(materiales de relleno) para poder 
soportar el peso de las bóvedas o techos 
de rieles). Se encuentra presenta en todo el casco histórico. Dentro del sector ST-04, 
predominan dos tipos de sistemas constructivos: la albañilería simple (48%), el muro cajón 
(49%) y la albañilería confinada (3%).  
Las edificaciones coloniales y republicanas de las Manzanas 4 y 5 fueron hechas con el 
S.C. del muro cajón. Las edificaciones modernas y contemporáneas, en cambio, utilizan el 
sistema de albañilería simple (Manzanas 1 y 3). El hipermercado Plaza Vea, debido a su tama-
ño, utiliza la albañilería confinada y el porticado de concreto armado (Manzana 5). 
La Quinta, al edificarse de manera espontánea posee varios sistemas constructivos en sus 
estructuras en el que se utilizan desde el sillar, ladrillo, concreto hasta materiales ligeros de 















Gráfico 6: Sistemas Constructivos en el ST-04 en % 
Elaboración Propia. Fuente: Municipalidad Provincial de 
Arequipa 
Figura 77: Sistema Constructivo 
Elaboración Propia 
Fuente: Plan Maestro para el Centro Histórico de Arequipa 





3.1.9. CONDICIÓN DE HABITABILIDAD 
 
En el caso particular del ST-04 
aproximadamente el 80% del sector se 
encuentra en óptimas condiciones, mucho 
se debe a los procesos de renovación y 
urbana y restauración que se dieron en los 
Tambos desde el año 2001, que des 
tugurizaron las zonas residenciales más 
problemáticas del casco histórico (Manzanas 4 y 5). Un 16% de las edificaciones se encuentran 
desocupadas, caso particular es el del terreno en la manzana colindante a la Quinta Salas, en la 
que se ubicó hasta finales de la década pasada la fábrica de cueros “Las Américas” (Manzana 
3).  
A pesar de haberse renovado muchas de las zonas residenciales, queda dentro de las 
zonas catalogadas como tugurizadas la Quinta Salas (Manzana 2), casi la totalidad del 3% del 

















Gráfico 7: Condición de Habitabilidad del ST-04 en %. 
Fuente: Municipalidad Provincial de Arequipa 
Figura 78: Condición de Habitabilidad 
Elaboración Propia  
Fuente: Plan Maestro para el Centro Histórico de Arequipa 





3.1.10. ESTATUS DE MONUMENTO HISTÓRICO 
 
El plano clasifica por 
colores cada estructura urbana 
sin tener en cuenta la función 
que cumplan y en base a la 
declaración de estos como 
monumentos. Aldo Rossi, atañe 
en su libro, “Arquitectura de la 
Ciudad” a dos autores de la 
escuela francesa: Marcel Poëte 
y Pierre Lavedan, haciendo 
referencia a la teoría histórica 
centrada alrededor del 
fenómeno de las persistencias.  
Estas “persistencias se 
advierten a través de los 
monumentos, los signos físicos del pasado, pero también a través de la persistencia de los 
trazados y el plano”. (Rossi, 1982, pág. 99). Estos elementos de la estructura urbana muestran 
lo que la ciudad ha sido y lo que ha prevalecido a en el tiempo en cada reestructuración que los 
tejidos han sufrido en su historia. Los lotes en color morado representan todos los edificios que 
han sido declarados monumento, por sus cualidades arquitectónicas y artísticas, y por lo tanto 
tienen las consideraciones especiales a nivel reglamentario en cuanto a su intervención. Como 
podemos observar, dentro del sector del Barrio del Solar – Barrio Obrero, las estructuras 
urbanas con valor patrimonial están constituidas por los tambos coloniales, pero en el sector 
adyacente (Damero Fundacional) el número de monumentos se multiplica. La Quinta Salas se 






Figura 79: Clasificación de las Estructuras Urbanas en base a su estatus como monumento 
declarado. 
Elaboración Propia 






 SUBSISTEMA VIAL 
3.2.1. SÍNTESIS: JERARQUÍA VIAL, SATURACIÓN VIAL Y RECORRIDO DE RUTAS DE 
TRANSPORTE PÚBLICO 
• Una vía Arterial: La 
Av. La Marina. 
Conexión entre los 
distritos del Cercado, 
Yanahuara, Cayma, 
Selva Alegre y 
Miraflores. Por ella 
circulan vehículos 
privados y de transporte 
público como taxis y 
varias rutas de bus 
actuales.  
• Una vía colectora: Las 
Calles Puente Grau y 
Villalba-Cruz Verde 
reciben un fuerte flujo 
vehicular privado y público, siendo las dos únicas vías que admiten líneas de bus en el 
dentro del Casco Histórico.  
• Dos Vías Locales: Las calles Moral y Ugarte limitan directamente con terreno y sirven 
de acceso tanto a la Quinta como a los predios de la manzana. Reciben poco flujo 
vehicular. 
Figura 80: Mapa de Infraestructura Vial al 2018 
Elaboración Propia 





3.2.2. FLUJO VEHICULAR 
 
Según los datos registrados en el área de estudio 
durante la hora pico (18:00 horas.), predomina en general y al rededor del terreno del proyecto, 
un flujo moderado vehicular. Sin embargo, tanto la calle Puente Grau (que se prolonga como 
Av. Ejército), como la calle Villalba (que también continúa como Cruz Verde) poseen un alto 
tránsito vehicular, generando el mismo problema en algunos cruces, son estas vías por donde 
circulan actualmente las rutas de transporte público dentro del C.H. La congestión vehicular 
moderada en ciertas vías ocurre debido a que estas son principalmente peatonales (Sucre-simón 
Bolívar), dejando solo un carril para el transporte vehicular. En otro caso, como el de la Av. La 
Marina, el flujo es intenso debido a la presencia de microbuses y taxis, pero por las dimensiones 





















VOLÚMEN VEHICULAR EN ZONA




Figura 81 Intensidad de flujo Vehicular en Hora Punta 
Elaboración Propia 
Fuente 1: Plan Maestro para el Centro Histórico de Arequipa.  
Fuente 2: https://www.google.com/maps - Traffic Layer Gráfico 8: Volumen Vehicular en Zona Monumental 
Elaboración Propia 
Fuente: Diagnóstico Vial del Centro Histórico. 
Municipalidad Provincial de Arequipa 
Gráfico 9 Volumen Vehicular en Zona Protegida por la 
UNESCO 
Elaboración Propia 
Fuente: Diagnóstico Vial del Centro Histórico. 





3.2.3. INTENSIDAD DE FLUJO PEATONAL 
Las calles que reciben mayor 
flujo peatonal son las que se 
encuentran totalmente peatonalizadas 
(nivelación de la calzada y vereda), 
entre ellas la calle Calle Mercaderes 
(1) peatonalizada a inicios de este 
siglo. La plaza de armas (2) recibe un 
flujo alto de personas por hora por su 
reciente peatonialización. Las 
primeras cuadras de Santa Catalina y 
San Francisco también han sido 
peatonalizadas (4) (5), lo que aumentó 
el flujo que se va disipando a medida 
que las calles vuelven a ser 
vehiculares. El pasaje de la Catedral 
(3), también recibe un alto flujo de personas por hora por su atractivo turístico y su calidad 
como espacio público. En el caso de la Calle Zela (6), el flujo se debe a la presencia de la plaza 
San Franciso. El cruce de la Calle Villalba y la Calle Puente Grau (7) también recibe un flujo 
importante de peatones por el paradero de transporte ubicado en esta intersección. La situación 
se prolonga por la calle Villaba-Cruz Verde (8). En la Av. La Marina, adyacente al Tambo del 
Solar (9), existe un flujo medio-alto por la presencia de un paradero. Otra calle dento del damero 
fundacional con flujo peatonal alto es la calle Puente Bolognesi (10), la cual es de uso mixto, 
por ella circulan los vehículos que vienen del este del casco histórico y cruzan por la única calle 
vehicular dentro de la plaza de armas. El último punto donde existe mucho flujo peatonal es el 
cruce de la Av. Bolognesi y el inicio de la Av. Ejército (11), el cual es utilizado como paradero 












Figura 82: Intensidad de Flujo Peatonal al 2018 
Elaboración Propia 






3.2.4. ESTACIONAMIENTOS FORMALES EN EL CENTRO HISTÓRICO 
Solo existen 4 estacionamientos 
formales en el centro histórico. Estos se 
sitúan entre la Plaza de Armas y el 
Convento de Santa Catalina; dentro de las 
atracciones más importantes del casco 
histórico, por lo que el acceso vehicular 
resulta dificultoso. La aparición de estos 
estacionamientos se debe a la presencia de 
lugares para realizar actividades en el 
centro. Es entendible lo espontáneo de su 
ubicación -casi sin considerar el sistema 
vial-, pero este factor termina siendo 
doblemente ineficiente: es parte del caos 
que genera. Una de las playas de 
estacionamiento no registradas en el mapeo realizado por la Municipalidad Provincial de 
Arequipa, se encuentra dentro de un lote vecino al área de intervención. Esta playa funciona de 
manera formal, y se encuentra al costado de edificaciones históricas de valor monumental. El 
lote no contiene ningún tipo de edificaciones de valor declarado. 
 
Plano 14: Estacionamientos Formales en el Centro Histórico 
Elaboración Propia 
Fuente: Plan Maestro para el Centro Histórico de Arequipa 






Figura 83: Estacionamientos Formales en el C. H. 
Elaboración Propia 
Fuente: Plan Maestro para el Centro Histórico de Arequipa 
Figura 84: Playa de Estacionamiento no mapeada 
por la M.P.A. 
Fuente: Elaboración Propia y visitas de campo 2018-
2019 
Figura 85: Playa de Estacionamiento no mapeada 
por la M.P.A. 





 SUBSISTEMA URBANO – AMBIENTAL 
3.3.1. ÁREA VERDE 
En Arequipa, el número de árboles debería ser directamente proporcional a su 
población, la OMS asegura que por cada tres habitantes debería existir un árbol en las urbes, 
por lo que, por los 1 080 635 habitantes de la provincia de Arequipa según el censo de 2017, 
deberían existir al menos 360 212 árboles. En la actualidad, la urbe bordea un poco más de 100 
000, por lo que existe un déficit de más del 260%. Los problemas que conlleva esta falta de 
árboles son: 
• Islas de Calor: Por los niveles de radiación, 
contaminación ambiental y déficit de 
arborización, (Arequipa= 5 835 Q, Sahara: 
5 480 – 6 030 Q)34 
• Reducción de la humedad ambiental (23-
25%) 
• Reducción de la capacidad de absorción 
de lluvias. 
• Reducción de la ventilación natural. 
• Incremento de los coeficientes de escorrentía. 
 
Áreas Verdes Has O2/Has Ton/día 
Áreas Verdes Urbanas 9 969  - -  
Oxígeno producido por 1Ha de Á.V. 1 200 kg/día 0.2 
Oxígeno producido por áreas verdes potenciales  -  - 1 993.8  
Áreas verdes potenciales dentro del Casco Urbano (campiña y áreas verdes) 6 040  1 993.8 kg/día 1 208  
Requerimientos de Oxígeno por habitante  - 3.12 kg/día 0.00312 
Demanda de O2 de la población Metropolitana al 2015 (1 100 000 hab.)  -  - 3 432  
Déficit de Oxígeno al 2015 (Necesario para el equilibrio ambiental)  - -  1 438.2  
Tabla 9: Áreas Verdes y niveles de oxígeno  
Elaboración Propia 
Fuente: Plan Maestro para el Centro Histórico de Arequipa. Municipalidad Provincial de Arequipa / Equipo AQPlan 21 
 
 










Gráfico 10: Porcentaje de Áreas Verdes según su uso 
Elaboración Propia 






3.3.2. CALIDAD DEL ESPACIO PÚBLICO 
Se analizará 
las vías públicas 
adyacentes a la 
manzana y el Pasaje 






se tomarán las 
variables que el 
“Ghel Institute”35 
utiliza para medir 
la calidad del 
espacio público 
con un simple 
cuadro de doble 
entrada denominado “Twelve Urban Quality Criteria” que contiene preguntas específicas que 







35 Instituto de investigación desarrollado por su fundador Jahn Gehl:  
“We are committed to getting public life on the agenda of cities across the globe. To demonstrate the value of public 
life we engage a diverse network of actors and create new knowledge. Oaur mission is to transform the way cities are 







Figura 86 Espacio Público y Áreas Verdes. Rúbrica de Evaluación 





a. CONTEXTO INMEDIATO 
1- Avenida La Marina – Adyacente a la Quinta Salas 
 
Donde se encuentra la Av. La Marina hoy, transcurría el río Chili, en otras palabras, para construir la vía rápida 
vehicular se tuvo que ganar terreno al río y reducir su cauce. Los tambos estaban inmediatamente adyacentes al río 







Ante el tráfico y accidentes 
 
Ante el daño de otros 
 
Ante experiencias desagradables 
 
La vía rápida tiene más de 25 metros 
de longitud lo que imposibilita su 
fácil cruce, ocasionando accidentes 
de tránsito con mucha frecuencia. 
Existe un semáforo cercano, pero no 
soluciona el cruce. No existen 
ciclovías y la vereda es muy 
estrecha. 
La sección de esta avenida está 
propensa a robos por ser poco 
accesible y por encontrarse en una 
zona con poca iluminación nocturna. 
La atmósfera del lugar no brinda 
seguridad a nivel perceptual. 
El nivel de contaminación visual, 
auditiva y del aire es muy elevado 
por tratarse de una vía rápida de alto 
tránsito. No existe ningún tipo de 
protección solar en la vereda ni 
vegetación que pueda mitigar los 





Variedad de Movilidad Urbana 
 
Posibilidad de estadía (de pie) 
 
Posibilidad de Sentarse 
 
Existen rutas de transporte 
accesibles a la intersección, mas no 
hay variedad de movilidad, la 
pendiente de las calles es elevada y 
no es inclusiva en el uso de rampas. 
Uno puede apoyarse en las fachadas 
de los edificios adyacentes para 
obtener un poco de sombra en horas 
de la mañana. Más allá de eso el 
espacio no tiene ningún tipo de 
mobiliario urbano que pueda ser 
utilizado para tal fin. 
No existe mobiliario urbano. 
Posibilidad de Observar 
 
Posibilidad de conversar y escuchar 
 
Posibilidad de realizar actividades 
 
Esta zona tiene una vista 
privilegiada al sector oeste de la 
ciudad, tanto a nivel de paisaje 
urbano como natural, pero todos los 
tipos de contaminación y el nivel de 
consolidación de los edificios 
cercanos distorsiona ese aspecto 
positivo. 
El tránsito vehicular pesado 
existente, imposibilita mantener una 
conversación cómoda en estos 
espacios.  
No es posible realizar actividades 
recreativas de ninguna índole en 
este espacio público por las 








Oportunidad de Disfrutar del Clima 
 
Experiencia estética y sensorial 
 
A pesar de existir edificaciones de 
mediana y baja altura, la extensión 
de la vía vehicular distorsiona la 
escala peatonal. 
Al no existir ningún tipo de 
protección contra la radiación solar, 
no es posible disfrutar del clima. 
A pesar de ser un aspecto subjetivo, 
es difícil encontrar este espacio 
público bello, salvo por el contexto 
natural. 
















2- Calle Ugarte – Cuadra 1 
 
La calle Ugarte es una vía local dentro del casco histórico de Arequipa que conecta directamente la Av. La Marina con las 
Calles, Santa Catalina y San Francisco, y de ese modo poder acceder a la Plaza de Armas. Por la dirección del tránsito de la 








Ante el tráfico y accidentes 
 
Ante el daño de otros 
 
Ante experiencias desagradables 
 
Esta vía es de mucho menor tránsito 
que la Av. La Marina. Los vehículos 
la utilizan para acceder a la Calle 
Santa Catalina, la posibilidad de que 
exista algún accidente es reducida. 
La calle no presenta mayores 
peligros, no hay mucho tránsito 
peatonal por lo que puede ser 
solitaria, tampoco existen comercios 
cercanos que vitalicen la calle, existe 
una iglesia, pero se encuentra 
cerrada durante todo el día.  
El ruido de los automóviles es 
persistente por la cercanía a la Av. La 
Marina, pero en menor magnitud. La 
contaminación del aire se percibe de 
igual forma. La calle no tiene 






Variedad de Movilidad Urbana 
 
Posibilidad de estadía (de pie) 
 
Posibilidad de Sentarse 
 
La calle tiene una pendiente de más 
del 50% y solo es accesible mediante 
escalones y si no se encuentra en 
automóvil. No es inclusiva con todo 
tipo de público, sobre todo si es que 
tiene que utilizarse una silla de 
ruedas. 
Es posible apoyarse en las fachadas 
de los edificios adyacentes a la calle, 
pero no existe mobiliario urbano 
especial o vegetación que te permita 
hacerlo. 
  
La calle no tiene mobiliario urbano 
que permita ser utilizado como 
bancas. Las gradas en la vereda son 
exclusivas para el tránsito peatonal.  
Posibilidad de Observar 
 
Posibilidad de conversar y escuchar 
 
Posibilidad de realizar actividades 
 
A estar en pendiente tiene una vista 
privilegiada, al paisaje urbano y a 
todo el paisaje natural en general, 
pero no existe ningún tipo de 
protección solar que permita 
disfrutar de manera confortable. La 
contaminación sonora y del aire aún 
persiste. 
La calle no tiene mucho tránsito, 
pero su cercanía a la calle Villalba y 
a la Av. La Marina hacen que el ruido 
persista; uno puede mantener una 
conversación, pero no es del todo 
confortable. 
La calle podría ser utilizada como 
escenario de juegos de niños, pero al 
aún estar muy próxima a una 
Avenida de la dimensión de la Av. La 
Marina no es posible, no se notó 
presencia de niños que puedan 
utilizar el espacio sin necesidad de 








Oportunidad de Disfrutar del Clima 
 
Experiencia estética y sensorial 
 
Al igual que casi todas las calles del 
Centro Histórico, la escala es muy 
agradable, existe una adecuada 
proporción entre la dimensión de la 
vía y la altura de los edificios. Si se 
percibe como peatonal. 
Al no poseer ningún tipo de 
protección solar, la calle no puede 
ser utilizada para disfrutar del clima 
de Arequipa, el cual durante el día es 
muy agreste por la sequedad y los 
niveles de radiación solar extremos. 
Existen edificaciones de valor 
histórico y patrimonial cercanos a la 
calle que hacen que transitarla sea 
agradable. La escala peatonal 
también ayuda, pero la percepción 
general del espacio se distorsiona 
por los aspectos negativos de la calle 
Villalba y la Av. La Marina. 

















3- Calle Moral – Adyacente a la Quinta Salas 
 
La Calle Moral es una de las vías que conecta el damero fundacional con la Av. La Marina y por su dirección es una de 
las salidas haca el resto de la ciudad. El nombre de la calle tiene el mismo nombre que una de las casonas más 







Ante el tráfico y accidentes 
 
Ante el daño de otros 
 
Ante experiencias desagradables   
 
La calle tiene una pendiente muy 
elevada y los autos que vienen desde 
el damero fundacional lo hacen a una 
velocidad considerable lo que hace 
que el peatón sea propenso a 
accidentes. La vereda es muy 
estrecha y no tiene ni 1m de ancho. 
La calle es poco transitada de 
manera peatonal y no existen 
comercios que vitalicen la calle 
adyacente a la Quinta Salas. En la 
noche se encuentra poco iluminada, 
por lo que uno puede estar propenso 
a robos o hurtos. 
El esmog y ruido causado por los 
vehículos persiste por la cercanía a 
las calles Villalba y Av. La Marina. En 
la intersección con Villalba, existe un 
paradero por lo que en muchas 





Variedad de Movilidad Urbana 
 
Posibilidad de estadía (de pie) 
 
Posibilidad de Sentarse 
 
Las veredas son muy estrechas y no 
llegan a tener ni 1m se ancho, salvo 
en la zona inmediatamente 
adyacente a la Quinta Salas. La calle 
al tener una pendiente de más del 
50% imposibilita la movilidad 
inclusiva,  
Es posible permanecer apoyado en 
los edificios adyacentes si es 
necesario, pero la estrechez de la 
vereda hace que el flujo peatonal se 
vea interrumpido. No existe ningún 
tipo de protección solar. 
Es posible permanecer apoyado en 
los edificios adyacentes si es 
necesario, pero la estrechez de la 
vereda hace que el flujo peatonal se 
vea interrumpido. No existe ningún 
tipo de protección solar. 
Posibilidad de Observar 
 
Posibilidad de conversar y escuchar 
 
Posibilidad de realizar actividades 
 
El gran paisaje urbano y natural 
puede ser contemplado desde esta 
calle, sobre todo al atardecer, pero al 
no existir ancho suficiente en la 
vereda, no es posible detenerse, 
además, durante las horas del día la 
radiación solar es extrema. 
No es posible detenerse a conversar 
por el ancho de la vereda, y el ruido 
persiste por la cercanía a la calle 
Villalba y la Av. La Marina. 
En la única sección de la vía que 
podrían realizarse actividades, es en 
la vereda inmediatamente adyacente 
a la Quinta Salas ya que tiene una 
mayor dimensión. Pero la sección de 









Oportunidad de Disfrutar del Clima 
 
Experiencia estética y sensorial 
 
La escala de la calle es peatonal y 
bastante agradable como en todas 
las calles del casco histórico, pero no 
puede apreciarse por todas las 
variables negativas mencionadas 
anteriormente. 
No existe protección solar. No existe un buen diseño a nivel de 
calle por las dimensiones de la vía 
destinadas al peatón. 

















4- Calle Villalba 
 
La calle Villalba es una de las vías que cruza de norte a sur el casco histórico y la que actualmente 
recibe el transporte público. Después de la intersección con la calle San Agustín, paralela a la Calle 







Ante el tráfico y accidentes 
 
Ante el daño de otros 
 
Ante experiencias desagradables 
 
La cantidad de autos, buses y 
microbuses destinados al transporte 
público hace que el patón o ciclista 
este muy expuesto a cualquier tipo 
de accidentes de tránsito. Las 
intersecciones en específico resultan 
peligrosas por la falta de 
semaforización.  
Por los factores mencionados en el 
cuadro previo, la cantidad de 
transeúntes que utilizan la vía para 
acceder al transporte público y los 
altos índices de contaminación 
sonora los peatones están expuestos 
a hurtos. En la noche la condición de 
la calle empeora por la insuficiente 
iluminación.  
La contaminación sonora y del aire 
son muy elevadas, por lo que la 
estadía de los transeúntes en la calle 





Variedad de Movilidad Urbana 
 
Posibilidad de estadía (de pie) 
 
Posibilidad de Sentarse 
 
La calle tiene una sección de vereda 
estrecha que solo permite el paso de 
los peatones. A pesar de no poseer 
una pendiente muy elevada, sería 
imposible que una silla de ruedas 
circule con comodidad. 
Es posible apoyarse en los edificios 
adyacentes a la vereda, pero uno no 
se encuentra protegido de la 
radiación solar ni a la contaminación 
elevada de la vía. 
No existe mobiliario urbano para 
poder sentarse, tampoco paraderos 
de transporte público a pesar de que 
sea una de las pocas vías con 
transporte público. 
Posibilidad de Observar 
 
Posibilidad de conversar y escuchar 
 
Posibilidad de realizar actividades 
 
El tráfico vehicular pesado impide 
apreciar los inmuebles de valor 
histórico en la calle.  
La contaminación sonora es tal que 
resulta imposible mantener una 
conversación.  
No es posible realizar ningún tipo de 








Oportunidad de Disfrutar del Clima 
 
Experiencia estética y sensorial 
 
La Escala es peatonal en toda la 
extensión de la vía, pero el disfrute 
del espacio se distorsiona por la 
contaminación ambiental elevada. 
Por los elevados niveles de 
contaminación y la falta de 
protección solar es imposible 
disfrutar del clima. 
La belleza del contexto histórico 
monumental se distorsiona por los 
aspectos negativos mencionados 
anteriormente. 















5- Barrio del Solar 
 
El barrio del solar está ubicado junto al puente Bolognesi (1558), el barrio se conformó en lo que era la entrada a la 
ciudad y donde a partir del S XVII se fueron ubicando los tambos y posadas. Los barrios se densificaron y tugurizaron 
por la aparición de industrias y curtiembres. A partir de 2001 es que se empieza un proceso de renovación urbana y 







Ante el tráfico y accidentes 
 
Ante el daño de otros 
 
Ante experiencias desagradables 
 
La vía al interior sirve solo a os 
residentes como vía de acceso para 
sus vehículos, los cuales están 
estacionados en el frente de sus 
hogares, por lo que el riesgo a 
accidentes es muy reducido. 
El barrio es muy seguro, pero tiene 
rejas que fragmentan el espacio 
que da a la calle, así que es poco 
probable que existan hurtos en la 
zona. 
Por la poca circulación de 
vehículos en el interior del barrio 
no hay contaminación atmosférica 
ni sonora a pesar de estar a pocos 





Variedad de Movilidad Urbana 
 
Posibilidad de estadía (de pie) 
 
Posibilidad de Sentarse 
 
Existe un ingreso en rampa peatonal 
y vehicular desde la Av. La Marina y 
por ahí pueden acceder cualquier 
tipo de usuario, pero los ingresos 
laterales a la calle Puente Bolognesi 
y San Agustín si están servidos por 
escaleras. 
Existen varios espacios con 
protección solar en los que uno 
puede cobijarse, en muchos casos 
dado por los voladizos de los 
balcones de los segundos pisos o por 
la sombra proyectada de los mismos 
edificios. 
Existen bancas en la mayoría de los 
frentes de las viviendas en las que 
los residentes pasan la tarde. Existe 
una pequeña plaza que funciona 
como atrio a la capilla existente en la 
que están distribuidas bancas y 
diverso mobiliario urbano. 
Posibilidad de Observar 
 
Posibilidad de conversar y escuchar 
 
Posibilidad de realizar actividades 
 
Desde las calles del barrio pueden 
divisarse diversos monumentos a lo 
lejos como las torres de la Catedral o 
la torre de la Iglesia de San Agustín. 
A pesar de encontrarse a unos 
metros de la Av. La Marina, no existe 
contaminación sonora y muchos de 
los residentes pasan la tarde 
conversando en las bancas que 
existen en todo el barrio. 
Dentro del Tambo del Solar se 
realizan muchas actividades 
religiosas en los espacios púbicos 
como procesiones o pasacalles, los 








Oportunidad de Disfrutar del Clima 
 
Experiencia estética y sensorial 
 
La escala es peatonal y muy 
agradable cuando uno la recorre, 
existe una buena proporción entre el 
ancho de las vías con las alturas de 
los edificios.  
Las bancas permiten disfrutar del 
clima, pero no durante las horas de 
mayor radiación, ya que no hay 
vegetación que proteja y al ser la 
incidencia solar casi perpendicular 
por la latitud los edificios no brindan 
sombra a medio día. 
La experiencia es realmente única, el 
valor arquitectónico y la atmósfera 
del lugar te transporta a otro 
contexto, en el que resultaría difícil 
pensar que existe una vía rápida a 
pocos metros de distancia. 















3.3.3. CONTAMINACIÓN AMBIENTAL 
El río chili fue el río más 
contaminado del país en el año 2011, 
principalmente por residuos fecales 
que superaban hasta en 1300 veces el 
límite permitido en el distrito de La 
Joya. La situación cambió cuando 
entra en funcionamiento la planta la 
Enlozada, en la que actualmente se 
tratan el 99.5% de aguas servidas de 
Arequipa. Los niveles de coliformes 
bajaron hasta 5400MNP/100ml. Se 
espera que, en cinco años, las aguas 
estén totalmente tratadas y puedan 




36 CONDORI, Z. (2018). “Después de décadas el río Chili se va purificando y disminuye contaminación”. Diario el 
Comercio. Obtenido de: https://elcomercio.pe/peru/arequipa/arequipa-despues-decadas-rio-chili-purificando-noticia-
547614?foto=8 
Tabla 15: Contaminación Ambiental por valores 
Elaboración Propia 
Puntos Críticos de Contaminación Ambiental - Valoración del 1-10 





C. Visual Total 
1 Fin de Calle Puente Grau / Inicio de Av. Ejército 2 8 8 4 22 
2 Av. La Marina bajo el Puente Grau 5 7 7 1 20 
3 Cruce Calle Villalba y Puente Grau 4 9 10 7 30 
4 Cruce Av. La Marina y Calle Ugarte 2 5 6 6 19 
5 Cruce Calle Villalba y Calle Ugarte 4 7 8 8 27 
6 Av. La Marina, frente al terreno fábrica “Las Américas” 3 9 9 6 27 
7 Cruce Calle Villalba y Calle Moral 4 10 10 9 33 
8 Av. La Marina bajo el Puente Bolognesi 3 7 6 1 17 










10 – Río Chili 
Figura 92: Contaminación Ambiental 
Elaboración Propia 
Fuente: Plan Maestro para el Centro Histórico de Arequipa Municipalidad Provincial de 





3.3.4. VULNERABILIDAD FÍSICA – DESASTRES NATURALES 
 
La ubicación 
del departamento de 
Arequipa en el 
Cinturón Sísmico del 
Pacífico ocasiona que 
la ciudad se 
encuentre expuesta a 
sismos de grandes 
magnitudes, producto 
de la subducción de la 
placa de Nazca bajo 
la placa 
Sudamericana (la 
cual tiene una 
velocidad relativa de 
movimiento de 
8cm/año). Además, la 
cadena volcánica influye en la actividad sísmica constante en la ciudad y región.37 El plano 14 
muestra las zonas dentro del radio de análisis con mayor vulnerabilidad física a desastres 
naturales. Toda la ciudad es vulnerable a los sismos, pero las edificaciones coloniales y 
republicanas (sobre todo la Basílica Catedral), son más propensas a daños estructurales o al 
colapso por el sistema constructivo tradicional del “muro cajón” que utilizan. En el terremoto 
del 2001 (8.4 grados en la escala de Richter), la torre izquierda de la Catedral se desplomó y 
varias de las edificaciones aledañas sufrieron graves daños estructurales. Es por eso por lo que 
 
37 RIESGO Y CAMBIO CLIMÁTICO.ORG. “Problemática de Desastres: Amenazas naturales en la Región Arequipa”. 






Figura 93: Vulnerabilidad física a desastres naturales 
Elaboración Propia 





más del 80% de edificaciones están catalogadas 
dentro del rango de 63- en adelante (alta y muy 
alta). 
  Otro de los riesgos siempre presentes es 
el riesgo por inundaciones causadas en la época 
de lluvias (verano) cuando el caudal del río Chili 
sobrepasa su límite de contención. Las 
edificaciones más afectadas por este fenómeno 
son las que se encuentran adyacentes a toda la Av. 
La Marina, dentro de ellas, la Quinta Salas. El 
desastre que le afectó ocurrió el 8 de febrero de 
1989, en el que, por las fuertes lluvias, las 
cargadas aguas que bajaron desde Alto Selva 
Alegre desbordaron el río debido a un dique 
artificial construido por la obra inconclusa del 
Puente Bajo Grau inundando la Quinta, las 
fábricas y todas las viviendas ubicadas en la Av. 
La Marina. El desastre dejó una víctima mortal. 
Las edificaciones en el margen izquierdo 
del río Chili se encuentran menos vulnerables a 
inundaciones por encontrarse sobre un farallón de 
30 metros de altura que mitiga el riesgo, además 
en este frente existen construcciones 
contemporáneas que se encuentran mejor 
preparadas estructuralmente para resistir sismos 
de gran intensidad. 
 
Figura 94: Efectos del Sismo del 23 de junio de 2001 
Fuente1: Efectos del Sismo del 23 de junio en la zona sur del 
Perú.  
Colegio de Ingenieros del Perú. Fotografía extraída de la web. 
Fotografía por Eduardo Fierro. 
Figura 95: Efectos del Sismo del 23 de junio de 2001 
Fuente1: Efectos del Sismo del 23 de junio en la zona sur del 
Perú.  
Colegio de Ingenieros del Perú. Fotografía extraída de la web. 
Fotografía por Eduardo Fierro. 
Figura 96: Inundaciones del 8 de febrero de 1989. A la izquierda 
la Quinta Salas. 






 CONCLUSIONES GENERALES 
• La infraestructura vial existente prioriza al automóvil sobre el peatón. 
• El flujo peatonal es intenso en todo el centro histórico debido a la actividad 
turística, el comercio y las instituciones que funcionan en él, además, por la escala que tiene la 
ciudad de Arequipa aún es posible trasladarse de un lugar a otro a pie.  
• La aparición de estacionamientos se debe a la presencia de lugares para realizar 
actividades de toda índole en el centro. Es entendible lo espontáneo de su ubicación -casi sin 
considerar el sistema vial, por lo que deberían estar ubicados en las zonas periféricas. 
• La población flotante resultante de este flujo vehicular y peatonal alcanzaría los 
593 habitantes por HA. Explicando la saturación durante el día. 
• En el área de análisis, predominan los usos de comercio (ST-01-Damero 
Fundacional) y el uso residencial (ST-04) incompatible con las automotrices existentes. La 
cantidad de equipamiento cultural y educativo en el ST-04 es casi nula. 
• A nivel de alturas, el centro histórico se cataloga como una zona densificada en 
baja altura por la cantidad de personas por kilómetro cuadrado que se registran a diario en 
relación con las alturas de las edificaciones.  
• El déficit de áreas verdes por persona en el Centro Histórico es de 5.3 m2/hab. 
Es coherente proponer un modelo de ciudad no contaminante, y no arborización para combatir 
la contaminación en la ciudad. Esta arborización debe existir, pero como parte de este modelo 
de ciudad no contaminante, en espacios estratégicos, que no vulneren la lectura de la ciudad y 
sus monumentos a nivel peatonal. 
• El sector ST-04 presenta altos niveles de vulnerabilidad tanto a nivel sísmico 
como a por inundaciones ribereñas. Los problemas a nivel físico, ambiental y sensorial se 
encuentran en el espacio público inmediatamente adyacente a la Quinta Salas. Las cuatro vías 
vehiculares adyacentes a la Quinta Salas (Av. La Marina, Calles Ugarte, Moral y Villalba) 
están en constante exposición a la contaminación del aire, sonora y visual, así como a posibles 
























 A NIVEL URBANO: SECTOR ST-04 – BARRIO DEL SOLAR/OBRERO 
 
“El barrio se convierte, por ello, en un momento, un sector de la forma de la 
ciudad, íntimamente vinculado a su evolución y a su naturaleza, constituido por 
partes y a su imagen. De estas partes tenemos una experiencia concreta. Para la 
morfología social, el barrio es una unidad morfológica y estructura; está 
caracterizado por cierto pasaje urbano, cierto contenido social y una función 
propia; de donde un cambio de uno de estos elementos es suficiente para fijar el 
límite del barrio.” 
 
Aldo Rossi. La Arquitectura de la Ciudad (1966) 
 
 
Figura 97: Imagen Satelital de la ciudad de Arequipa, Morfología y Trama Existente. 






4.1.1. RED VIARIA Y UBICACIÓN 
 Es importante 
entender el papel del río 
Chili en la configuración y 
surgimiento del sector de 
análisis, así como el de la 
futura morfología del 
sistema vial. Utilizaremos 
como base la clasificación 
que Wiley Ludeña propone 
en su libro: “Ciudad y 
patrones de asentamiento. 
Estructura urbana y 
tipologización para el caso 
de Lima” para poder 
definir cada variable del 
análisis morfológico del 
sector. A (Urquizo, 2006) diferencia de la trama reticular del damero fundacional español 
superpuesta en el terreno, la trama del sector del barrio del solar o barrio obrero (ST-04) tiene 
una morfología especial que combina parte de la trama reticular resultante del sector vecino y 
una trama orgánica determinada por el curso natural del río Chili. En el Plan Maestro para el 
Centro Histórico realizado en el 2002, la trama correspondiente al sector lleva el nombre de 
trama de origen indígena de influencia rural, siendo cuestionable la denominación, ya que la 
ocupación de tres de las cuatro manzanas es de mediados del siglo XX.  
Además de ese cambio de trama que ocurre en el límite de ambos sectores, existe un 












Figura 98: Red Viaria y Ubicación 





ubican en su interior definidas por las vías que sirven de acceso a estas, las cuales surgen por 
acequias por donde discurría una afluente menor del Chili.  
Existe una tensión entre estos 
vacíos solamente posible de observar 
a nivel urbano (vista aérea) entre una 
de las vías internas de una de las  
manzanas primigenias del sector 
(Manzana 4) denominado: pasaje del 
Solar y el pasaje que fracciona la 
Manzana más contemporánea del 
barrio (Manzana 1), por lo que de 
haber aparecido más vivienda 
colectiva en las manzanas 2 y 3 que 
fueron de uso mixto (residencial 
colectiva con predominancia de uso 
industrial) probablemente hubiesen 
existido vías internas que distribuyan 
hacia los diferentes lote, por lo tanto, 
las manzanas hubiesen podido estar 
físicamente conectadas.  
La variación en la escala y 
sección de las calles que conforman la trama vial, son producto de diferentes épocas de 
intervención. Lo que hoy es la Av. La Marina, era antes un malecón peatonal al borde del río 
que permitía el acceso a los Tambos ubicados ambos lados del Puente Bolognesi (antes Puente 
Real, acceso a la ciudad y conexión con Lima), este fue convertido en una vía arterial que 
conecta el centro histórico con los distritos vecinos, para lo cual se ganó terreno al río, 






Figura 99: Red Viaria y Ubicación Sector 4 del Solar Barrio Obrero 





4.1.1.1. UBICACIÓN, FORMATO Y RELACIÓN CON EL CONTEXTO PREEXISTENTE 
La existencia del río Chili hace 
al ST-04 un barrio que surge en base a 
la ocupación de los márgenes de un hito 
natural, en lo que en su momento fue la 
periferia del damero fundacional. La 
delimitación del sector ya está 
preestablecida dentro de la 
sectorización realizada en el Plan 
Maestro del 2002 y actualizada en el 
2016 y así, como Aldo Rossi menciona 
en el extracto citado al inicio del 
capítulo, este cambio tanto a nivel 
tipológico como morfológico es 
suficiente para que se fijen los límites entre el barrio obrero y del damero fundacional. Esta 
transición se da a en la primera hilera de lotes adyacentes a la calle Villalba/Cruz Verde cuando 
las tipologías en torno a un patio central se convierten en vivienda colectiva de tipo distinto, el 
cual se identificará más adelante. La forma del contorno del barrio (Ludeña, 2004), 
(delimitación imaginaria en el polígono amarillo) resulta ser irregular, ya que sigue la 
delimitación parcelaria, la de las vías en los extremos superiores y la delimitación ocasionada 
por la Av. La Marina, la cual toma la forma del recorrido del Río Chili. Dentro de los posibles 
órdenes formales (Ludeña, 2004)  que Ludeña menciona: barrio unitario (geometría auto 
controlada sobre la base de un orden prestablecido), barrio no unitario (simple estructura 
aditiva) y los barrios mixtos, el sector ST-04 caería dentro de la última categoría ya que, como 
se menciona en párrafos anteriores, el sector es producto de una estructura aditiva en base a la 
ocupación de los márgenes del río, pero que parte de su trama sigue un orden prestablecido por 






Figura 100: Ubicación y Formato.  





4.1.2. ESPACIOS PÚBLICOS 
 “Junto al área libre destinada a la 
vivienda, el área libre correspondiente al uso y 
la estructura urbanística de todo barrio.”  
(Ludeña, 2004) . Los espacios públicos 
considerados están categorizados en 
áreas verdes (parques y área agrícola) y 
espacios públicos no verdes construidos 
(plazas o plazoletas). En el caso del 
Sector de análisis, podemos observar 
que a pesar de que exista una gran 
percepción del área verde por el 
contexto cercano (área agrícola 
correspondiente al Parque Quinta 
Salas), la delimitación física del mismo 
lo convierte en un barrio sin parques, ya que el parque de los Héroes Navales se encuentra en 
el límite de la sectorización y es de uso por un número muy bajo de personas y viviendas ya 
que se encuentra físicamente excluido del sector por una vía vehicular. A nivel de plazas, las 
delimitadas por el radio de influencia del análisis se encuentran muy lejanas para que tengan 
alguna influencia sobre el sector. Dentro del marco de renovación urbana iniciada en los tambos 
adyacentes al Puente Bolognesi, se construyó un paseo peatonal o alameda que conecta 
físicamente los ingresos a nivel de la Av. La Marina los tambos del Solar y de la Cabezona, así 
como el pasaje Ibáñez. Dentro de la estructura barrial del ST-04 nunca estuvieron contempladas 
plazas o parques que la articulen, muy a parte de las vías cuya función en este barrio se limita 
únicamente a la circulación, reafirmando el carácter marginal del sector desde su aparición y 







Figura 101: Espacios Públicos 





4.1.3. MANZANA PREDOMINANTE  
Después de analizar la forma del Sector a escala barrial, pasaremos a analizar las 
manzanas que componen dicho barrio. Es importante recalcar que, en este caso, se tomarán las 
manzanas completas para poder comparar todos los lotes y reafirmar o negar la sectorización 
propuesta por la Municipalidad en base al análisis morfológico de las parcelas catastrales.  
 
Figura 102: Manzana Predominante. Sector 4 del Solar Barrio Obrero 
Elaboración Propia. Fuente: Apple Maps y Catastro de la Municipalidad Provincial de Arequipa 
Por sus dimensiones podemos asegurar que el sector se encuentra dentro de la 
clasificación que propone Wiley Ludeña: es un barrio de manzanas (Ludeña, 2004), en otras 
palabras, con dimensiones de tradición hispánicas por su red viaria, producto semi residual del 
damero fundacional español y de forma irregular.  
La morfología de las manzanas en el ST-04 es 
resultado únicamente de la red viaria trazada, ya que no existen 
plazas ni parques que articulen de otro modo la forma de estas 






4.1.4. TRAMA PARCELARIA 
Aldo Rossi menciona que “uno de los elementos fundamentales del paisaje urbano a 
escala de la calle está constituido por los inmuebles de vivienda y por la estructura de la 
propiedad territorial urbana” (Rossi, 1982) refiriéndose a estas parcelas catastrales 
anteriormente mencionadas, o lo que Gianfranco Caniggia define como parcela edificada. 
(Caniggia & Maffei, 1979) Es importante entender la importancia estas unidades o módulos 
primigenios, que aglomerados constituyen una manzana y estas manzanas, como son los 
módulos más visibles terminan por definir las aglomeraciones urbanas que en este caso 
denominamos barrio. 
Es importante traer a colación el 
concepto de tipo para poder comprender 
los patrones de asentamiento que 
caracterizan y definen al sector, siendo 
de este modo, la esencia misma que ha 
prevalecido desde el momento de su 
creación. Rossi recalca que la tipología 
es la base de la proyección 
arquitectónica. A partir del discurso de 
la tipología se ha desarrollado el aspecto 
clasificatorio, de conocimiento de la 
arquitectura y el concepto de forma 
tipológica. Rossi también menciona que 
este estudio tiene su apoyo más válido en los estudios topográficos y catastrales, es decir, de la 
lotización de la trama preexistente, que es lo que se pretende realizar y lo describe de forma 












“El bloque, o el barrio se precisan como una estructura 
urbana pre constituida en la que los hechos topográficos, 
sociológicos lingüísticos, etc., concurren ya sea en una 
individualización precisa de tales elementos o a una 
caracterización en el plano tipológico de los mismos, poniendo 
en evidencia el hecho local (…) hasta convertirse en elementos 
de una normativa” (Rossi, 1982, pág. 51)  
En otras palabras, la utilización del tipo como 
elemento de aproximación proyectual se convierte en 
una forma lógica de afrontar una realidad, que, en 
muchos casos, la continuidad y permanencia 
morfológica, son producto de la consciencia 
espontánea que de alguna manera predetermina la 
forma en afrontar un problema arquitectónico 
(Caniggia & Maffei, 1979). En el caso del sector, la 
forma alargada ha ido replicándose a través de los 
años, independientemente de su función y estilo. En el 
caso de la manzana 1, correspondiente al barrio 
obrero, la lectura de esta forma es clara y menos 
ambigua. La función interior probablemente responde al racionalismo moderno con el que se 
proyectaron estas viviendas, acorde al espacio temporal de su creación (1940), pero la 
permanencia histórica sigue radicando en la forma del lote 
La teoría de la permanencia de la forma sintetiza un proceso histórico de evolución o proceso 
tipológico (Caniggia & Maffei, 1979) que se manifiesta, en la forma misma. Por lo tanto, es 
coherente afirmar que las innovaciones arquitectónicas se han valido siempre de acentuaciones 
particulares, no de invenciones de la tipología. (Rossi, 1982, pág. 52) 
1 
2 
Figura 104: Trama Parcelaria de la Manzana 1 y 2 del 






Este proceso histórico de innovación 
tipológica basada en la consciencia espontánea 
(Caniggia & Maffei, 1979) está diferenciado a 
través de la forma, la cual se torna más ambigua a 
medida que retrocedemos en espacios temporales 
de ocupación del borde del río, pero siguen siendo 
claramente reconocibles las formas alargadas de 
los lotes en las manzanas de origen colonial y 
republicano.  
En el caso de las cinco manzanas, parte de 
la ocupación corresponde a la traza del damero 
fundacional, pero se observa también la presencia 
de esta forma, lo que podría indicar que es 
independiente del proceso clasificatorio regular 
que se utiliza para describir las parcelas catastrales 
en centro histórico de Arequipa. La resolución del 
problema arquitectónico a nivel distributivo 
funcional queda relegada a segundo plano, 
después del proceso de implantación en el terreno, 
en base a una forma reconocible que responde a las 
condicionantes de este lugar específico.  
En el caso de los tambos, podría decirse que constituyen hechos urbanos independientes 
que son analizables bajos los mismos estándares con los que se estudian las manzanas enteras, 
en los que se han dado procesos similares de subdivisión parcelaria. Al analizar tres ejemplos 
(Tambo de Bronce, Tambo el Matadero y Tambo de la Cabezona) podremos confirmar si es 




Figura 105: Trama Parcelaria de las Manzanas 3, 4 y 5 del ST-





mismo barrio con características morfológicas similares. En el caso de la Manzana 4, vemos 
que la forma tipológica es clara, al igual que en la manzana 1, pero la agrupación de las parcelas 
responde a otro espacio temporal (colonial), en el que se respetó el pase de la acequia como 
traza preliminar. Cada Tambo podría decirse que puede constituir una estructura barrial 
independiente dentro de un barrio de mayor escala (Barrio del Solar – Barrio Obrero), lo que 
haría del Sector un aglomerado de barrios independientes con formas tipológicas similares, las 
cuales han pasado por el proceso tipológico que Caniggia menciona. (Caniggia & Maffei, 1979) 
 
4.1.5. FORMA TIPOLÓGICA: TAMBOS DE BRONCE, EL MATADERO Y LA CABEZONA 
 
La planta de los tres casos de estudio tiene muchas similitudes a pesar de haber estado 
construidas en espacios temporales diferentes. Dejando de lado cualquier similitud distributiva 
interior que pueda derivar en una clasificación funcional a nivel de planta (que aparentemente 
existen en este caso), cualquier uso que puedan tener los ambientes (lo que Rossi denomina 
funcionalismo ingenuo) podemos observar una geometría elemental conforma una 
organización formal reconocible (tipo galería) y que define el edificio como tal. 
 
Existen mayores similitudes entre el Tambo de Bronce y el Tambo el Matadero, los 
cuales se encuentran ubicados en la misma manzana y son prácticamente lotes colindantes, por 
lo que es lógico el parecido en su composición tipológica formal, que no se produce solo en 
planta, y puede observarse en sección, en la que el espacio se corona con una bóveda, posible 
característica formal de esta tipología. Esta se puede encontrar no solo en los tambos, pero en 
toda la arquitectura arequipeña, constituyendo un tipo formal que define la arquitectura del 
“locus”, que en (Arequipa), por esto, es posible afirmar que los tambos son producto de una 














































Figura 106: Gráficos de análisis de las plantas de los Tambos: de Bronce, el Matadero, la Cabezona. Forma 
Tipológica Elemental en la vivienda colectiva vernácula de Arequipa 







4.1.6. DENSIDADES: LLENOS Y VACÍOS 
La manzana 1 (barrio obrero planificado) tiene una densidad 
óptima. La manzana 2, en la que se encuentra la Quinta Salas 
está bajo los mínimos reglamentarios para el confort por 
ventilación e iluminación; el porcentaje sería mucho menor 
de no existir una playa de estacionamiento en uno de los 
lotes. En el caso de la manzana 3, casi tres cuartos se 
encuentran desocupados por la presencia del terreno baldío 
en el que se encontraba la fábrica “Las Américas”. En la 
manzana 4, donde se localizan los tambos del solar, el matadero y de bronce, también se 
encuentra por debajo de los límites reglamentarios mínimos   
Manzana 1 
  Área (m2) Porcentaje (%) 
Lleno 11679 64.96 
Vacío 6299 35.04 
Total 17978 100 
Manzana 2 
  Área (m2) Porcentaje (%) 
Lleno 7979 71.65 
Vacío 3157 28.35 
Total 11136 100 
Manzana 3 
  Área (m2) Porcentaje (%) 
Lleno 4888 23.90 
Vacío 15566 76.10 
Total 20454 100 
Manzana 4 
  Área (m2) Porcentaje (%) 
Lleno 15382 74.54 
Vacío 5254 25.46 
Total 20636 100 
Manzana 5 
  Área (m2) Porcentaje (%) 
Lleno 15782 79.24 
Vacío 4134 20.76 
Total 19916 100 
Tabla 16: Densidad Edilicia en el ST-04 por 
manzanas. Fuente: Apple Maps, Google 
Maps y Arc.GIS. Elaboración Propia 
Figura 107: Imagen Satelital del ST-04 





con relación al área libre, 
pero en este caso la densidad 
edificatoria no afecta el confort al 
estar todas las viviendas 
apropiadamente iluminadas y 
ventiladas. En la última manzana 
(5), donde ubicamos el Tambo de 
la Cabezona, el índice de vacíos es 
mucho menor por la presencia de 
un hipermercado que ocupa gran 
parte de la manzana. Los usos no 
son compatibles con el tipo de 
vivienda que se encuentra en los 
lotes colindantes. Existen 
discrepancias entre la traza real del interior de las manzanas y la lotización dibujados en el 
plano municipal (observaciones realizadas mediante el análisis de las imágenes satelitales 
obtenidas en Google Maps y ArcGIS). Para el presente análisis se hizo un mapeo real (con un 
margen de error) en base a las fuentes anteriormente mencionadas, el cual es definitivamente 
más preciso que el plano catastral que maneja la Municipalidad Provincia de Arequipa. Este ha 
sido un factor para que la UNESCO haga un llamado de atención urgente. 

























Figura 108: Densidades por llenos y vacíos a nivel de manzanas 
Elaboración propia 





Las Elevaciones por calle nos permiten tener una noción clara de los desniveles, que 
llegan a tener más de 7ml y el emplazamiento de las edificaciones en la topografía. Además, 
nos dan una imagen global de los perfiles, sus alturas y posibilidades de consolidación. 












2. Calle Ugarte 
3. Av. La Marina 
4. Calle Villalba 
5. Calle Moral 
6. Av. La Marina 
7.Calle Ugarte 
Figura 110: Levantamiento Arquitectóncio de Fachadas de la Manzana 1 ST04. Elaboración propia. Fuente: Visitas de Campo y Google Street View 
 















8. Calle Villalba 
9. Calle San Agustín 
10. Av. La Marina 
11.Calle Moral 
12. Calle Cruz Verde 
13. Calle Puente Bolognesi 
14. Av. La Marina 
15.Calle San Agustín 
Figura 112: Levantamiento Arquitectóncio de Fachadas de la Manzana 3 ST04. Elaboración propia. Fuente: Visitas de Campo y Google Street View 
 





4.1.8. ESTADO DE CONSOLIDACIÓN EN FACHADA – MANZANA 2 
 
AV. LA MARINA 
Los dos inmuebles correspondientes a las fachadas son la Quinta Salas y una fábrica 
desalojada. Las alturas varían desde dos a cuatro pisos y los estados de conservación son 
regulares en ambos casos. Ninguno de estos tiene valor patrimonial. No se ha consolidado un 
zócalo que permita contener el espacio público adyacente. A nivel estilístico y formal no existe 
un patrón definido ni en proporciones de vanos ni en los edificios mismos (alturas, ornamento, 
materialidad). Este frente y sus habitantes están expuestos a altísimos índices de contaminación, 






La Calle Ugarte tiene una diferencia de niveles de más de siete metros desde la Av. La 
Marina y la Calle Villalba. El único inmueble con valor patrimonial es la casona que da a la 
calle Villalba que se encuentra dentro de la zona del damero fundacional. El resto de 
corresponde a edificaciones contemporáneas en estado regular de conservación. Las alturas 
tampoco son regulares variando de 1 a 4 pisos. Los usos interiores de los inmuebles van (de 
izq. A derecha) Una playa de estacionamiento, una iglesia adventista y salones de uso múltiple, 
finalizando en la fábrica en abandono. Tampoco existe una unidad estilística ni patrones 





2 3 4 5 6 7 
Figura 114: Fotomontaje de la Av. La Marina. Julio 2019. Elaboración Propia. 
Fuente Imágenes propias y Google Street view. 
Figura 115: Fotomontaje de la Calle Ugarte. Julio 2019. Elaboración Propia. 




































El frente de esta calle es el único que tiene valor patrimonial en la manzana. 
Corresponde a los lotes en la zona periférica del damero fundacional. El perfil urbano es de 
altura baja llegando a tan solo un piso de altura máxima. El material predominante es el sillar, 
utilizando por consecuente el muro cajón como sistema constructivo. El estado de conservación 
de los edificios es variado, los inmuebles de los extremos se encuentran en mal estado de 
conservación. La mayoría de los inmuebles datan de la época republicana o colonial. En este 
frente si existen proporciones a nivel de vanos (puertas y ventanas). Toda la cuadra sufre un 
deterioro sistemático por su exposición a altos índices de contaminación por las líneas de 
transporte público que circulan lo que erosiona y debilita las estructuras de sillar. 
 
CALLE MORAL 
Se aprecia la implantación en el terreno cuya diferencia a nivel de alturas es de más de siete 
metros generando un escalonado en las edificaciones de un piso en el extremo derecho, estos 
están en malas condiciones de conservación y corresponden a una casona colonial y una 
republicana. La Quinta Salas rodea una curtiembre abandonada que alcanza los cuatro pisos de 
altura. La Quinta tiene un perfil consolidado pero que podría densificarse en altura para generar 




















Figura 116: Fotomontaje de la Calle Villalba. Julio 2019 
Elaboración Propia. Fuente Imágenes propias y Google Street view. 
Figura 117: Fotomontaje de la Calle Moral. Julio 2019. Elaboración Propia. 


































 A NIVEL ESPECÍFICO: LA QUINTA SALAS: SITUACIÓN FÍSICA ACTUAL 
4.2.1. OCUPACIÓN EN EL TIEMPO Y SECTORIZACIÓN 
El nacimiento de La Quinta Salas es 
historiográficamente ambiguo, pero resulta de la 
ocupación de las tierras agrícolas que se 
trabajaban en el Molino de Santa Lucía. En el 
plano se zonifica la planta de la Quinta en base al 
tiempo de ocupación progresivo. Tampoco existe 
un registro de ocupación territorial por espacios 
temporales, pero se tiene claro, por notas 
periodísticas publicadas en el diario “El Pueblo”, 
que a fines de la década de 1950 los niveles de 
hacinamiento ya eran alarmantes. De esta 
ocupación progresiva se ha sectorizado la Quinta, 
de tal modo que su administración y gestión 
interna pueda ser manejable (Vargas, 2009). 
Mediante la observación y el análisis espacial 
podrían volver a trazarse los sectores al 
presentarse incongruencias en su delimitación. De 
los cuatro sectores resultantes, el último, en 
ocupación y el más alejado de la Av. La Marina, 
es el que goza de mejores condiciones de 
habitabilidad  (Vargas, 2009).  
Figura 119: Ocupación de la Quinta Salas en el tiempo. Elaboración 
Propia 
Fuente: Levantamiento Físico de la Quinta Salas para el proyecto de 
recuperación. Municipalidad Provincial de Arequipa. 2009 
Figura 118: Sectorización de la Quinta Salas 
Elaboración Propia 
Fuente: Levantamiento Físico de la Quinta Salas para el proyecto de 









NIVEL DE +0.00 a +2.30 NIVEL DE +5.65 a  +9.17 PLANO DE TECHOS NIVEL DE +2.30 a +5.65 
NIVEL DE -1.38 a +0.00 
Después del proceso de recuperación de los Tambos, se tenía como objetivo por parte de la Municipalidad y la cooperación española, la recuperación 
integral de la Quinta Salas, para lo que se levantó una base de datos importante que permitiría iniciar el proceso de renovación urbana que eliminaría la tugurización 
y hacinamiento. Dentro de estos trabajos, se realizó un levantamiento físico muy preciso de las infraestructuras existentes para tener registro de lo que se 
intervendría. Este levantamiento digitalizado estuvo dividido por niveles, ya que la topografía en la que esta emplazada la Quinta tiene desniveles de casi siete 
metros desde su punto más bajo junto a la Av. La Marina y la cota más alta junto al lote colindante en la Calle Moral.  
Parte de la riqueza espacial de la Quina proviene de los sutiles desniveles en su interior. Debido a esta condicionante natural es que la Quinta logró 
implantarse mediante plataformas con diferenciación de nivel casi imperceptibles a nivel peatonal. En el levantamiento se subdividió por cotas de emplazamiento. 
Cabe resaltar que en todos los casos existe un acceso a nivel de calle que se encuentra a una cota con diferencia superior entre una y otra.  
Figura 120: Levantamiento Físico 
Actual 
Elaboración Propia 
Fuente: Levantamiento Físico 2009 



































Figura 121: Levantamiento Físico Actual. Secciones. Elaboración Propia 














Al momento de trazar cortes que atraviesan 
longitudinalmente la Quinta (Av. La Marina – Calle 
Villalba) podemos apreciar la diferencia de niveles 
que alcanzan casi los seis metros a diferencia de 
cuando se trazan cortes transversales (Calle Ugarte 
– Calle Moral) en la que diferencia de cotas es de no 
más de dos metros. La Quinta, por lo tanto, está 
emplazada de manera escalonada en el terreno, 
desnivel provocado por el cauce del río. La cantidad 
de pisos alcanzada es de tres niveles o en casos 
inusuales cuatro, pero estos últimos están 
construidos de materiales ligeros (madera, triplay y 
calamina) y edificados de manera precaria. La 
iluminación y ventilación al interior de los ambientes 





















Figura 122: Levantamiento Físico Actual. Secciones. Elaboración Propia 
Fuente: Levantamiento Físico 2009. Municipalidad Provincial de Arequipa  
Figura 123: Planta esquemática guía 
Elaboración Propia 
Fuente: Levantamiento Físico 2009. Municipalidad 





4.2.4. DISTRIBUCIÓN FORMAL: FORMA TIPOLÓGICA 
 
Al trazar los flujos de recorrido 
y de accesibilidad a las 
unidades de vivienda se nos es 
fácil identificar la distribución 
formal de la Quinta Salas en la 
que predomina el tipo galería 
con algunas variantes de tipo 
patio centralizado, 
comúnmente encontradas en 
las quintas. Con distribución 
formal nos referimos a la 
tipología, que anteriormente 
hemos acotado no depende de 
la función, en otras palabras, 
no limita al edificio a regirse 
bajo un funcionalismo 
ingenuo (Rossi, 1982). El 
patrón de distribución tipo 
galería se repite en los tambos, 
producto de las condicionantes 
del terreno y de las viviendas mayoritariamente 
uniespaciales lo que nos permite asegurar que esta 
tipología es una constante en la vivienda colectiva del casco histórico de Arequipa, 
independiente del espacio temporal en el que se haya edificado.  
Figura 124: Forma Tipológica mediante flujogramas. 
Fuente: Levantamiento de la Quinta Salas 2009 














Tabla 17: Áreas de llenos y vacíos en la Quinta. Elaboración 
Propia. Fuente: Levantamiento Físico 2009. Municipalidad 
Provincial de Arequipa 
Al realizar el cálculo de áreas 
correspondiente a la densidad 
edilicia, se pudo obtener 
objetivamente el metraje del área 
libre, el cual es un indicador de una 
adecuada ventilación e iluminación 
de los ambientes techados interiores. 
A pesar de contar con un espacio de 
grandes dimensiones sin techar 
(cancha de básquet y altar de la 
Virgen de la Santa Cruz) el área libre 
no llega a alcanzar los mínimos 
requeridos dentro de los parámetros 
edilicios del sector (35%), 
alcanzando un 28.7% del total. Este 
es un primer indicio que confirma 
que las condiciones de habitabilidad 






Figura 125: Densidad Edilicia 
Elaboración Propia 
Fuente: Levantamiento Físico 2009 
Municipalidad Provincial de Arequipa 
Gráfico 11 Porcentajes de llenos y vacíos 
Elaboración Propia 
Fuente: Levantamiento Físico 2009 





4.2.6. MATERIALIDAD EXISTENTE 
COBERTURAS Y MUROS 
 
           
 
    
 





           
 
       
Calamina Triplay Madera 
Sillar Ladrillo 
Concreto Concreto (Escaleras) Concreto 
Concreto pintado 
 Figura 126: Situación física. Collage de Materialidad en coberturas, muros y pisos y 









           
 




           
 
           
Figura 128: Situación física en 2009. Collage 1. Elaboración Propia 
Fuente: Archivo fotográfico. Municipalidad Provincial de Arequipa 






                   
 
           
Figura 129: Situación física en 2009. Collage 2. Elaboración Propia 





           
Figura 130: Situación física en 2019. Collage 1. Elaboración Propia 






                    
 
 
Figura 131: Situación física en 2019. Collage 2. Elaboración Propia 
Fuente: Imágenes Propias               
PATOLOGÍAS ENCONTRADAS 
 
PUDRIMIENTO DE LA MADERA    + 
DESPRENDIMIENTO DE REVOQUES   + 
DERRUMBAMIENTO DE MUROS.  + 
FRACTURAS EN VANOS POR CORTE.  + 
MOHO, HONGOS, AGENTES BIOLÓGICOS   + 
RED DE DESAGUE EXTERNA Y DEFICIENTE   + 
FALTA DE VENTILACIÓN E ILUMINACIÓN NATURAL EN HABITACIONES = 
CONDICIONES ESTRUCTURALES, DE SALUBRIDAD Y DE HABITABILIDAD NO REÚNEN 
LOS MÍNIMOS NECESARIOS.  LAS CONDICIONES DE HABITABILIDAD NO HAN 
CAMBIADO EN MÁS DE CINCUENTA AÑOS PESE A INTERVENCIONES POR PARTE DEL 







ÁREAS POR USOS 
NIVELES 

















HAB. MÚLTIPLE 28.2 643.7 376.0 284.0 1331.8 
COCINAS / 62.5 64.1 33.1 159.6 
SSHH 10.2 37.8 42.3 23.8 114.1 
DORMITORIOS 109.6 396.8 635.4 245.0 1386.8 
SALA COMEDOR 40.6 212.2 454.9 35.1 742.7 
DEPÓSITOS 30.1 79.9 86.3 68.3 264.5 
TALLER/COMERCIO / 42.7 111.7 52.6 207.0 
TOTALES 218.7 1475.4 1770.6 741.7 4206.4 
Tabla 18: Áreas por usos 
Elaboración Propia 
Fuente: Levantamiento Físico 2009 
Municipalidad Provincial de Arequipa 
 









La dinámica de usos por ambiente 
en la Quinta Salas es diferente a los típicos 
modelos de vivienda colectiva. Mayoría de 
viviendas son uni o bi espaciales y en estos 
ambientes se realizan todas las actividades 
domésticas.  
Los únicos usos compatibles 
encontrados fueron los comercios vecinales 
(bodegas interiores) y talleres en los que se 
realizan artesanías o trabajos de metalurgia. 
Los usos de mayor intensidad 
contabilizados a nivel general en los cuatro 
niveles delimitados fueron en primer lugar 
las habitaciones dormitorio (33% con 1387 
m2), que pueden pertenecer a una unidad de 
vivienda mayor o simplemente son 
habitaciones independientes. En segundo 
lugar, se encuentran las habitaciones 
multiuso (31.7% y 1331 m2).  
Las salas comedor representan el 
17.7%, pero cabe resaltar que a pesar de que 
existan estos ambientes, las unidades de 
vivienda, en muchos casos prescinden de 
una cocina como ambiente definido e 
independiente, del que típicamente se 
serviría el comedor. Muchas de las 
habitaciones que antes eran utilizadas para 
la vida doméstica son ahora utilizadas como 
depósitos por el éxodo progresivo de las 
familias en la Quinta (6.3%) 
Los talleres o comercios 
representan el 4.9% del área ocupada total. 
Existen menús sirviendo actualmente a la 
Quinta. Las cocinas y los baños como 
ambientes independientes se encuentran 
como los de menor área ocupada con el 3.8 
y 2.7 % respectivamente. Muchos de estos 
servicios de la vivienda, se encuentran 
externalizados y son de uso colectivo.  
 
NIVEL DE -1.38 a +0.00 
Figura 132: Planos de Usos Actuales 
Elaboración Propia 
Fuente: Levantamiento Físico 2009 
Municipalidad Provincial de Arequipa. 
Gráfico 12: Áreas y porcentajes por usos 
Elaboración Propia 
Fuente: Levantamiento Físico 2009 






4.2.9. DELIMITACIÓN DE LAS VIVIENDAS Y EXTERNALIZACIÓN DE LOS SERVICIOS 
  
NIVEL DE +0.00 a +2.30 NIVEL DE +5.65 a  +9.17 
NIVEL DE +2.30 a +5.65 
150 UNIDADES DE VIVIENDA 







U. V. SIN SERVICIOS
U. V. CON COCINA
U. V. CON SERVICIOS
BAÑOS EXTERNOS COMPARTIDOS
COCINAS EXTERNAS COMPARTIDAS
NIVEL DE -1.38 a +0.00 
Se concluye que 
tan solo un 20% de las 
unidades de vivienda 
cuenta con algún servicio 
en casa. En la Quinta 
Salas, por lo tanto, se han 
externalizado y 
colectivizado los 
servicios, existiendo 32 
baterías de baño 
compartidas y 13 cocinas 
comunales. Esta debilidad 
se vio forzada por las 
precarias condiciones de 
habitabilidad, pero que 
puede convertirse en una 
fortaleza  
 
Tabla 19: Conteo de Viviendas y Servicios Colectivos 
Externalizados. Fuente M. P. A. Elaboración propia 
Figura 133: Unidades de vivienda por niveles y 
externalización de servicios, en planos y tablas gráficas 
Elaboración Propia 
Fuente: Levantamiento Físico 2009 





























 ANÁLISIS SOCIOECONÓMICO A NIVEL URBANO:  GENERALIDADES 
 
5.1.1. ESTRATIFICACIÓN SOCIOECONÓMICA 
4.1.1. 
 Se identifican que los NSE están en los 
rangos que van desde NSE Medio, 
Medio Alto y Alto en el sector. Una de 
las condicionantes de esta situación es 
el valor del suelo. La manzana 
específica correspondiente a la Quinta 
Salas está ubicada en el rango del NSE 
Medio, pero a nivel de lotes la situación es un poco más heterogénea.  
A pesar de que esta información sea del 2007, la población se ha mantenido 
relativamente constante en ese período de tiempo, por lo tanto, es relevante utilizar esta fuente 
que con el censo del 2017 podrá ser actualizada. Es clara la predominancia en ambos casos 
(tanto del radio de influencia como en el ST-04) del sector socioeconómico medio alto. Pero la 
situación cambia en la manzana correspondiente a la Quinta Salas, donde el tugurio tiene una 













Figura 134: Estratificación Socioeconómica por Manzanas en el radio de 
influencia 
Elaboración Propia 
Fuente: SIGE INEI (Censo 2017) 
Gráfico 13: Estratificación Socioeconómica por 
Manzanas en el ST-04 
Elaboración Propia 





5.1.2. RÉGIMEN DE TENENCIA DE LA VIVIENDA 
 
 
Dentro del sector ST-
04 existen un total de 224 con 
diferentes regímenes de 
tenencia que van desde la 
pertenencia del lote o 
inmueble con la garantía de 
un título de propiedad, el 
inquilinato de la vivienda, 
lotes con problemas legales como la sucesión indivisa y lotes con otros estatus de propiedad. 
En el caso del sector casi el 80% de los lotes (79.5%) tienen a sus inquilinos como propietarios 
formales del mismo, en segundo lugar se encuentran en porcentaje los lotes que tienen a sus 
habitantes en condición de inquilinos (16.5%), los cuales pagan un monto variable por su 
estadía mensual en el mismo, y en tercer y en mucho menor porcentaje (4%) se encuentran los 
lotes que tienen un régimen de tenencia especial que no puede ser categorizado bajo ninguno 
de los otros aspectos. La Quinta Salas tiene una condición muy especial que será explicada en 












Gráfico 14: Régimen de Tenencia de la Vivienda 
Elaboración Propia 
Fuente: Plan Maestro para el Centro Histórico de 
Arequipa 
Municipalidad Provincial de Arequipa 
Figura 135: Régimen de Tenencia de la Vivienda 
Elaboración Propia 
Fuente: Plan Maestro para el Centro Histórico de Arequipa 





 ANÁLISIS SOCIOECONÓMICO A NIVEL ESPECÍFICO: QUINTA SALAS A 
TRAVÉS DEL TIEMPO 
5.2.1. ANÁLISIS SOCIOECONÓMICO DE LA QUINTA SALAS EN 1977 Y 2009 
Tomaremos como referencia la primera fuente primaria 
correspondiente a la investigación realizada por Hilda Carmen 
Palo Ayquipa38 en 1977, año en que Tomás Salas, propietario de 
todo el lote perteneciente a la Quinta, fallece y queda en 
representación suya su hija Rebeca Salas, quien contrata los 
servicios de una persona que se encargaría del cobro de los 
alquileres, del agua y desagüe. Deja en segundo plano la 
preocupación por el mantenimiento físico de la Quinta y sus 
inquilinos. Como segunda fuente primaria se hará referencia al 
análisis realizado por la Gerencia del Centro Histórico de la 
Municipalidad Provincial de Arequipa para obtener un panorama 
de la evolución de las condiciones sociales y económicas de los 
habitantes en el tugurio, 32 años después del último censo y 
estudio realizado en la Quinta (1977 al 2009). 39  La separación 
cronológica de más de tres décadas nos permitirá tener una imagen 
intergeneracional de la evolución de la Quinta (cada uno tuvo un 
período de alrededor de 3 años en realizarse). Dividiremos el 
análisis comparativo por niveles: Demográfico, económico, físico 
y social.  
 
 
38 PALO AYQUIPA, H. (1977). “Problemática de la Tugurización”. Caso del Tugurio Quinta Salas de Arequipa. 
Programa Académico de Ciencias Sociales. Carrera de Servicio Social. Universidad Nacional de San Agustín. 
39 VARGAS GUTIÉRREZ, J. (2009). “Proyecto de Rehabilitación del Centro Histórico de Arequipa. Quinta Salas: 
Estudio Socioeconómico”. Municipalidad Provincial de Arequipa, Gerencia del Centro Histórico. 
Figura 136: Portada de: Problemática 
de la Tugurización: Caso Quinta Salas 
de Arequipa 1977 
Imagen Propia 
Fuente: Palo Ayquipa, H. 
Figura 137: Portada del Estudio 
Económico “Quinta Salas” 
Fuente: José Luis Vargas Gutiérrez 





5.2.1.1. A NIVEL DEMOGRÁFICO 
 Al 2009 el rango 
con mayor 
predominancia es el de 
51 a más, cuando en 1977 
lo fue el de 31-50 años. 
Probablemente muchos 
de los jefes de familia 
registrados en 1977, son 
los mismos que en 2009 
y en ese tiempo tendrían 
entre 21 y 40 años. Los 
jefes de familia son 
mayoritariamente 
varones (aprox. 80% en 
1977), situación que se 
equilibra un poco en 
2009 (58% son varones) 
lo que indica que la 
mujer tiene mayor 
presencia en la toma de 
decisiones en el hogar, 
sin estar solo relegadas al 




























20-30 años 31-50 años 51-a mas























































POBLACIÓN TOTAL "QUINTA SALAS" SEGÚN 
EDAD
1977 2009
Gráfico 16: Población Total del 
Tugurio. Elaboración Propia 
Fuente: Palo Ayquipa, H. y José 
Luis Vargas Gutiérrez 
Gráfico 15: Población por sexo.  
Elaboración Propia 
Fuente: Palo Ayquipa, H. y José 
Luis Vargas Gutiérrez 
Gráfico 17: Jefes de Familia por 
edades. Elaboración Propia 
Fuente: Palo Ayquipa, H. y José 





Existe un aumento de personas que 
viven solas y en pareja con respecto a 1977 y 
un número mucho menor de familias 
numerosas, acorde a las tendencias familiares 
actuales. El promedio de núcleos familiares 
sigue estando conformado por 3 o 4 personas. 
Se observa en el gráfico que la cantidad de 
solteros se ha incrementado en casi 400% 
Existe un decrecimiento en la cantidad de 
casados y viudos y un aumento importante en 
los divorciados y convivientes. A nivel 
general el porcentaje de inmigrantes llegaba al 85.2% del total en 1977, teniendo en 
consideración que el de las 51 personas provenientes de la región Arequipa solo 15 habían 
nacido en la provincia. La diferencia es abismal cuando se observan los datos de 2009, ya que 
82 de los 107 jefes de familia son naturales de Arequipa, ya que resultan ser los descendientes 







































































































LUGAR DE PROCEDENCIA DE JEFES DE FAMILIA 
EN LA QUINTA SALAS 
1977 2009
Gráfico 20: Composición Familiar en la Quinta Salas 1977-2009 
Elaboración Propia. Fuente: Palo Ayquipa, H. y José Luis Vargas 
Gutiérrez. 
Gráfico 19: Jefes de Familia según su estado civil en la Q. S.1977-2009 
Elaboración Propia 
Fuente: Palo Ayquipa, H. y José Luis Vargas Gutiérrez 
 
Gráfico 18: Lugar de procedencia en la Quinta Salas 1977-2009 
Elaboración Propia 
Fuente: Palo Ayquipa, H. y José Luis Vargas Gutiérrez 





Este es el gráfico que mejores resultados a nivel de 
desarrollo familiar y personal tiene. Los niveles de instrucción en 1977 eran muy elementales en la 
mayoría de los residentes de la Quinta, lo que obligaba a trabajar en empleos muy mal remunerados, 
explicando su condición de pobreza extrema. El grueso de inquilinos en la Quinta al 2009 tenían 


























































































Sin Nivel Primaria Secundaria Superior
NIVEL DE INSTRUCCIÓN DE LS JEFES DE 











































































































NIVEL DE INSTRUCCIÓN DE LA POBLACION 
DE LA QUINTA SALAS 
1977 2009
Gráfico 24: Nivel de Instrucción en la Quinta Salas 1977-2009 
Elaboración Propia 
Fuente: Palo Ayquipa, H. y José Luis Vargas Gutiérrez 
Municipalidad Provincial de Arequipa 
Gráfico 23: Ocupación en la Quinta Salas 1977-2009 
Elaboración Propia 
Fuente: Palo Ayquipa, H. y José Luis Vargas Gutiérrez 
Municipalidad Provincial de Arequipa 
Gráfico 22: Nivel de Instrucción en la Quinta Salas 1977-
2009 
Elaboración Propia 
Fuente: Palo Ayquipa, H. y José Luis Vargas Gutiérrez 
Municipalidad Provincial de Arequipa 
Gráfico 21: Ocupación en la Quinta Salas 1977-2009 
Elaboración Propia 
Fuente: Palo Ayquipa, H. y José Luis Vargas Gutiérrez 





5.2.1.2. A NIVEL ECONÓMICO 
 
Se hicieron equivalencias 
entre monedas entre los dos años 
del análisis (soles de oro en 1977 
y nuevos soles en 2009). Las 
gráficas muestran resultados 
positivos,  la situación en 1977 era 
crítica y muchas de las familias 
han podido salir de la pobreza 
extrema. 
Los residentes de la Quinta Salas 
desde el momento de su ocupación 
han pagado alquileres de montos 
simbólicos. Los dueños tienen que 
haber mantenido un registro de 
ello para evitar el mecanismo legal 
conocido como prescripción 
adquisitiva40. Hoy el pago 




40 SUNARP: Mecanismo legal que permite al poseedor de un bien adquirir la propiedad de este, siempre y cuando 
haya cumplido con desarrollar una conducta establecida por ley y en un período de tiempo determinado.  
Tabla 1: PAGO EN SERVICIOS EN LA QUINTA SALAS 2009 
Pago en Servicios Frecuencia Porcentaje 
Menos de 29 8 7.8 
30-50  51 49.5 
51-100 37 35.9 
101-150 4 3.9 
150-mas 3 2.9 
TOTAL  103 100 
Tabla 20: Pago de Alquiler en la Quinta 
Salas 1977-2009 
Elaboración Propia 
Fuente: Palo Ayquipa, H. y José Luis 
Vargas Gutiérrez 








































































1 -10 soles 11-20 soles 21-30 soles 30-mas No paga
alquiler
PAGO DE ALQUILER EN LA QUINTA SALAS
1977 2009
Gráfico 25: Ingresos en la Quinta Salas 1977-2009 
Elaboración Propia 
Fuente: Palo Ayquipa, H. y José Luis Vargas Gutiérrez 
Municipalidad Provincial de Arequipa 
Gráfico 26: Nivel de Instrucción en la Quinta Salas 1977-2009 
Elaboración Propia 
Fuente: Palo Ayquipa, H. y José Luis Vargas Gutiérrez 





5.2.1.3. NECESIDADES BÁSICAS INSATISFECHAS 
En 1977: sólo 11 
unidades de viviendas tenían 
baño privado. La dotación de 
agua potable dentro de las 
viviendas era más limitada 
aún, el 92.1% de los núcleos familiares formaban colas 
diarias para obtener dosis moderadas de agua potable para 
el uso doméstico. El porcentaje de viviendas con dotación 
eléctrica no fue contabilizado, pero Palo Ayquipa 
menciona que la mayoría de las viviendas si lo tenía o en 
su defecto utilizaban velas.41 A pesar de haber una mejoría 
en estos servicios al 2009 la situación en cuanto a 
salubridad en las viviendas es crítico hoy en día. Al 2009 
ya se contaban con servicios de necesidad secundaria 
Cuando se realizó el análisis, se observó que la red de 
cableado eléctrico era externa a la infraestructura, por lo 




41 PALO AYQUIPA, H. (1977). “Problemática de la Tugurización”. Caso del Tugurio Quinta Salas de Arequipa. 
Programa Académico de Ciencias Sociales. Carrera de Servicio Social. Universidad Nacional de San Agustín. Pg. 51. 
42 VARGAS GUTIÉRREZ, J. (2009). “Proyecto de Rehabilitación del Centro Histórico de Arequipa. Quinta Salas: 
Estudio Socioeconómico”. Municipalidad Provincial de Arequipa, Gerencia del Centro Histórico. Pg. 20. 
Viviendas que cuentan con LUZ en 
la Quinta Salas en 2009 
Luz Si No 
Frecuencia 99 8 
Porcentaje 92.5 7.5 
Total 107 100 
Viviendas que cuentan con 
TELÉFONO en la Quinta Salas en 
2009 
Teléfono SI NO 
Frecuencia 17 90 
Porcentaje 15.9 84.1 
Total 107 100 
Viviendas que cuentan con 
INTERNET en la Quinta Salas en 
2009 
Internet SI NO 
Frecuencia 2 105 
Porcentaje 1.9 98.1 
Total 107 100 
Viviendas que cuentan con TV POR 
CABLE en la Quinta Salas en 2009 
TV por cable SI NO 
Frecuencia 11 96 
Porcentaje 10.3 89.7 



















Gráfico 27: Servicios de Primera Necesidad en 
la Quinta Salas 1977-2009 
Elaboración Propia 
Fuente: Palo Ayquipa, H. y José Luis Vargas 
Gutiérrez 
Tabla 21: Servicios de Complementarios en la Quinta Salas en 2009. 
Luz, Teléfono, Internet, TV Cable. Elaboración Propia. Fuente: José 








INDICADORES DE HACINAMIENTO 
Vivienda 
según N° de 
Cuartos 




1 cuarto 1 2 3 o mas  
2 cuartos 1 a 2 3 4 o mas  
3 cuartos 1 a2 3 a 5 6 o mas  
4 cuartos 1 a 3 4 a 7  8 o mas 
5 cuartos 1 a 5 6 a 9 10 o mas 
6 cuartos 1 a 7 8 a mas - 
7 cuartos 1 a 9 10 a mas - 
8 cuartos 10 a mas  - - 
Tabla 22: Tabla de Medición de Hacinamiento. Fuente: OFICINA 
DE PLANIFICACIÓN SECTORIAL DE VIVIENDA Y EQUIPAMIENTO 
URBANO (1968) 
 “La Ciudad de Arequipa: Análisis Central de su Vivienda”. 
 





N.º de habitaciones por vivienda 
1 2 3 4 
Total 62 hab. 24 hab. 11 hab. 4 hab. 
Total 100% 
61.4 % del 
total 
23.8 % del 
total 
10.9 % del 
total 
3.9 % del 
total 
1 10.9 10.9 - - - 
2 5.9 4.9 -- - 1 
3 10.9 7.9 3 -- - 
4 25.8 12.9 9 2 1.9 
5 15.8 10.9 2.9 2 -- 
6 12.9 4.9 8 - -- 
7 5.9 3 - 2.9 - 
8 a más 11.9 6 0.9 4 1 
Tabla 23: Niveles de Hacinamiento en la Quinta Salas. Elaboración Propia.  
Fuente: Palo Ayquipa, H y OFICINA DE PLANIFICACIÓN SECTORIAL DE VIVIENDA Y EQUIPAMIENTO URBANO (1968) 
 
Palo Ayquipa utiliza como base la tabla obtenida del texto: “La Ciudad de Arequipa: 
Análisis central de su Vivienda”. Las viviendas no hacinadas están coloreadas de azul claro y 
están en la parte superior, las viviendas con hacinamiento incierto están en medio de la tabla de 
color amarillo claro y las viviendas hacinadas de color rosa claro y en la parte inferior de la 
tabla. A nivel general existe un porcentaje del 76.3% de hacinamiento. Esta base de datos no se 












1 2 3 4 5
NÚMERO DE HABITACIONES DE LA VIVIENDA EN LA
QUINTA SALAS
1977 2009
Gráfico 28: Número de 
Habitaciones en la Quinta 
Salas 1977-2009 
Elaboración Propia 
Fuente: Palo Ayquipa, H. y 





5.2.1.4. A NIVEL SOCIAL 
Debido a que en 2009 existía un proyecto de renovación urbana, la municipalidad creyó 
importante conocer el grado de institucionalización de la Quinta como un factor de cohesión 
social, el sentido de pertenencia o de identidad, relacionado sobre todo con el conocimiento y 
afiliación a organizaciones sociales propias de la Quinta y externas a esta. Este tipo de análisis 
no se tomó en cuenta en 1977. 
 
A NIVEL CUANTITATIVO 
 
El 73.8% de los jefes de familia declararon en la 
encuesta no pertenecer a ninguna institución, el 26.2% 
que sí declaró pertenecer a alguna agrupación social y el 
11.2% declaró pertenecer al Vaso de Leche. Casi el 50% 
de los habitantes no tenía conocimiento de las 
instituciones sociales propias de la Quinta, lo que puede 
indicar que son habitantes nuevos o que en ningún 
momento tuvieron intención de integrarse a la 
comunidad en la que habitaban.  
A pesar de no estar involucrados en las 
organizaciones propias de la Quinta, el 94.1% de los 
jefes de familia encuestados estaban de acuerdo con la 
gestión del dirigente en 2009, un resultando 
contradictorio. Al hacer cruces de variables, se logró 
llegar a la conclusión que las personas que estaban más 
involucradas de manera social en la toma de decisiones 
de la Quinta eran personas provenientes de Apurímac, 
Ayacucho, Ica y Lima y los que no tenían ningún tipo 
de relación social procedían de Tacna y Madre de Dios.  
CONOCEN LA EXISTENCIA DE INSTITUCIONES 
EN LA QUINTA SALAS - 2009 
Tienen conocimiento Frecuencia Porcentaje 
Si 54 50.5 
No 53 49.5 
Total 107 100 
PERTENENCIA A ALGUNA ORGANIZACIÓN 
SOCIAL EN LA QUINTA SALAS 2009 
Pertenece Frecuencia Porcentaje 
Si 28 26.2 
No 79 73.8 
Total 107 100 
ORGANIZACIÓN SOCIAL A LA QUE PERTENECE 
- 2009 
Organización Frecuencia Porcentaje 
Ninguna 83 77.6 
Deportiva 2 1.9 
Otros 2 1.9 
Política 2 1.9 
Religiosa 3 2.8 
Vaso de leche 12 11.2 
Vecinal 3 2.8 
Total 107 100 
FAMILIAS QUE ESTÁN DE ACUERDO CON LA 
GESTIÓN DE SU DIRIGENTE - 2009 
Respuesta Frecuencia Porcentaje 
Si 95 94.1 
No 6 5.9 
Total 107 100 
Tabla 24: Indicadores sociales 1, 2, 3 y 4 en la 
Quinta Salas en 2009 a nivel cuantitativo. 







Otro resultado que pudieron observar es que, a 
menor nivel educativo de los jefes de familia y sus 
cónyuges, mayor era su participación social y viceversa 
(Vargas, 2009). 
 
Parte de la encuesta realizaba contemplaba saber 
si es que los mismos posibles beneficiarios del proyecto 
tenían conocimiento de todo lo que se planteaba hacer 
en el tugurio. El 77.4% de los jefes de familia de la zona 
tenía conocimiento del proyecto, dicho conocimiento 
estaba acreditado a las experiencias previas en los 
Tambos, y causaba reacciones opuestas en los 
habitantes, un sector se encontraba ansioso por el inicio 
del proyecto, pero otro creía que era un plan de desalojo. 
A pesar de que el Municipio ya estaba interviniendo la 
zona un 22.6% no tenía conocimiento del proyecto en lo 
absoluto.  
Aquellos que sabían de la posible intervención en 
la Quinta, tenían opiniones similares de cómo afectaría 
su calidad de vida: Un 94.2% creía que definitivamente 
su situación mejoraría, un 4.8% pensaba que seguirían como estaban y tan solo una persona 
creía que su situación empeoraría. Además, estaban dispuestos a colaborar con el proyecto, 
tanto como mano de obra (34%) o económicamente (17.9%). Sólo el 3.8% mencionó que no se 




FAMILIAS QUE CONOCEN EL PROYECTO DE 
REHABILITACIÓN DE LA Q.S.  - 2009 
Respuesta Frecuencia Porcentaje 
Si 83 77.4 
No 24 22.6 
Total 107 100 
PROYECCIÓN DE LAS FAMILIAS EN SU 
CALIDAD DE VIDA CON EL PROYECTO - 2009 
Respuesta Frecuencia Porcentaje 
Mejorará 98 94.2 
Será Igual 5 4.8 
Empeorará 1 1 
Total 104 100 
FAMILIAS QUE ESTÁN DISPUESTAS A 
COLABORAR EN EL PROYECTO - 2009 
Respuesta Frecuencia Porcentaje 
Económicamente 19 17.9 
Mano de obra 36 34 
Ambos 19 17.9 
Otros 28 26.4 
No estoy dispuesto a 
colaborar 
4 3.8 
Total 106 100 
Tabla 25: Indicadores sociales 5, 6, y 7 en la 
Quinta Salas en 2009 a nivel cuantitativo. 
Elaboración Propia 





A NIVEL CUALITATIVO 
Esta parte del análisis corresponde a la información obtenida mediante un diálogo entre 
los jefes de cada sector de la Quinta y los encuestadores, con la finalidad de recoger información 
acerca de aspectos más subjetivos correspondientes al imaginario colectivo. Para el estudio se 
tomaron como variables dos posibles escenarios: La Quinta con el proyecto en marcha o la 
Quinta sin ningún tipo de intervención, proyectándose al 2015. El informe se dividió en tres 
partes: “Percepciones y Significados”, “Imaginario en torno al proyecto de rehabilitación” y 
“Cambios y costos”.  
a. PERCEPCIONES Y SIGNIFICADOS 
El objetivo de esta primera parte era conocer cuál era el sentido de pertenencia de los 
encuestados para con la Quinta en general. 
“Básicamente es un hogar antiguo que yo tengo, y yo 
he sentido que ha habido raíces ahí”. 
“Allí están las raíces de nuestra formación 
profesional, deportiva, cultural y eso implica que nosotros, 
siendo adultos ahora adultos, estamos decididos a dar hasta 
nuestra vida”. 
 “Para nosotros es todo. Para mi es todo; mi hogar, 
mundo, amistades, familia. Yo he nacido allí”.43 
Existía arraigo hacia la Quinta y sus 
costumbres, los inquilinos actuales consideran que 
poco a poco se han ido perdiendo por la aparición de nuevos inquilinos a los cuales ven como 
amenaza y causantes de muchos de los problemas del lugar, pensamiento acorde al imaginario 
colectivo arequipeño general, en el que se ha institucionalizado una xenofobia selectiva y 
discriminatoria. Los comentarios, en muchos casos, se reducían a prejuicios. 
 
 
43 VARGAS GUTIÉRREZ, J. (2009). “Proyecto de Rehabilitación del Centro Histórico de Arequipa. Quinta Salas: 
Estudio Socioeconómico”. Municipalidad Provincial de Arequipa, Gerencia del Centro Histórico. Pg. 30. 
Figura 138: Focus Group realizado con representantes de la 
Quinta Salas en 2009 
Fuente: Municipalidad Provincial de Arequipa 





b. IMAGINARIO EN TORNO AL PROYECTO DE REHABILITACIÓN 
Esta parte de la investigación consistió en poner a los encuestados en el supuesto caso 
en que se vaya a realizar el proyecto de rehabilitación de la Quinta. Muchos contemplan que la 
Quinta va a sufrir un deterioro gradual en su tejido y está bastante propensa a sufrir 
inundaciones como la ocurrida en 1988 (año del desborde del río Chili).  
Se percibió la intención por parte de los jefes de familia por articular más a los vecinos 
y poder sacar algún proyecto adelante, muy a pesar de no ejecutarse lo planteado por la 
Municipalidad. Contradictoriamente, la resignación al desalojo era inminente, considerándola 
una consecuencia inevitable y que debía ser aceptada, teniendo como referente los casos de los 
Tambos vecinos. La necesidad de buscar mejores condiciones de vida hacía e hizo que muchos 
de los residentes originales abandonen la Quinta. La idea de pasar a ser propietarios no es algo 
que contemplaron con mucho agrado por el precio del inmueble, la mayoría de los casos, 
inalcanzable, por lo que tendrían que recibir algún tipo de financiamiento especial, por parte de 
la municipalidad como por parte de AECID. 
 
c. CAMBIOS Y COSTOS 
Como parte del proyecto no se planteaba modificar el uso de la Quinta, por lo tanto, se 
priorizarán las viviendas sobre el uso comercial. Para los encuestados, creían importante incluir 
un circuito turístico dentro del proyecto para así poder integrarse a los Tambos ya existentes. 
En varias ocasiones recalcaron con mucha admiración el trabajo realizado por la cooperación 
española y la Municipalidad en el marco de la renovación urbana en los Tambos. Los comercios 
que tenían en mente eran locales y de escala pequeña, como una pequeña taberna, un pequeño 
restaurante o una tienda de artesanías. 
Los inquilinos, al no pagar una retribución mensual por concepto de alquiler, no 
contemplan pagar cantidades considerables y acordes a la situación del mercado inmobiliario, 






5.2.2. CONCLUSIONES PARCIALES: ANÁLISIS S. E.  DE LA QUINTA SALAS EN 1977 Y 2009 
• A nivel demográfico, ha tenido un decrecimiento en 152 inquilinos en 32 años 
de diferencia. Predominan los núcleos familiares de 3 y 4 personas, de personas jóvenes (entre 
21 y 40) y actualmente la presencia femenina en la toma de decisiones del hogar es mayor. La 
mayor parte de la población en 1977 era migrante. El nivel de instrucción y educación ha tenido 
considerables mejoras y la mayoría de los inquilinos ha superado el nivel secundario y existen 
ahora personas con grado de instrucción superior universitario y no universitario. Este avance 
se ve reflejado en el tipo de empleo que poseen, en el que se ve una enorme reducción de oficios 
no especializados y un considerable aumento de trabajos profesionales y especializados. 
• A nivel económico, los ingresos de las familiares han tenido una considerable 
mejora en comparación a 1977. El pago por concepto de alquiler es simbólico, lo suficiente 
para que los inquilinos no realicen el mecanismo legal de la prescripción adquisitiva. 
• A nivel físico, las condiciones en cuanto a los servicios básicos como agua y 
desagüe siguen siendo críticas, se siguen utilizando letrinas y silos comunes y la dotación de 
agua potable al interior de las viviendas no supera el 20%. Existe una mejora en cuanto a la 
dotación de servicios de luz (se cree que fueron instalados de manera ilegal) y varias familias 
cuentan ahora con otros servicios de necesidad secundaria como teléfono, internet y cable. 
Sigue existiendo un serio problema de hacinamiento en las viviendas de tipo uniespaciales. 
• A nivel social, podría decirse que existe un grado insipiente de cohesión.  
• Existe una xenofobia selectiva internalizada por parte de los inquilinos originales 
hacia los nuevos, sobre todo si es que son migrantes. Casi la totalidad de los inquilinos 
considera sumamente positiva la intervención de la Municipalidad y AECID en la Quinta, 
aunque muchos creen que puede ser un plan para desalojarlos. Están dispuestos a que sea un 
proyecto participativo en el que apoyarían de distintas formas de acuerdo con sus posibilidades. 
• La totalidad de inquilinos en la Quinta necesitaría de un financiamiento especial 
para poder acceder a la vivienda de realizarse el proyecto. La mayoría desea ser propietarios de 





5.3. ¿QUÉ OBTENEMOS DE ESTE ANÁLISIS PARA NUESTRA PROPUESTA? 
 


























 MERCADO INMOBILIARIO EN EL PERÚ 
6.1.1. BREVE ILUSTRACIÓN DE LA SITUACIÓN DEL MERCADO INMOBILIARIO EN EL PERÚ  
El panorama nacional actual en cuanto al mercado 
inmobiliario puede caracterizarse y entenderse fácilmente 
con el Informe Económico de la Construcción que 
CAPECO publica anualmente. El informe hace especial 
énfasis en la “Vivienda Social”, que, para todos los 
efectos, sigue siendo considerada como vivienda de 
pequeñas dimensiones destinada a los sectores menos 
privilegiados (concepto que en la presente tesis se 
redefine para evitar que el mismo sea tan excluyente).  
Normalmente cuando se habla de vivienda social 
en el Perú, se habla implícitamente de un financiamiento 
gubernamental que se conoce como fondo Mivivienda: 
“ha sido diseñado para que más peruanos puedan adquirir 
una vivienda digna con la participación del promotor 
inmobiliario y constructor que apuestan por el sector 
inmobiliario como unidad de negocio”44, por lo tanto, hay 
una intervención directa de una entidad privada con los 
fondos necesarios para desarrollar un proyecto de carácter 
inmobiliario. El programa representa el 45% del mercado 
inmobiliario peruano (CAPECO, 2018). Por desgracia este 
tipo de programas dejan mucho que desear con la calidad de 
vivienda que ofrece a nivel de diseño y confort. 
 




DÉFICIT DE VIVIENDA EN EL
PERÚ
Cualitativo Cuantitativo
Figura 140: Desembolsos de programas Mivivienda 
desde 1999   
5 regiones con mayor intervención 
Elaboración Propia 
Fuente: CAPECO  
Gráfico 29: Déficit de Vivienda en el Perú 
Elaboración Propia 





6.1.2. SITUACIÓN DEL MERCADO INMOBILIARIO EN LOS CENTROS HISTÓRICOS PERUANOS 
Los centros históricos en el Perú han pasado por procesos de transformación y 
renovación interesantes en los últimos 30 años, este impulso en la inversión y recuperación se 
refuerza con la declaratoria de los mismos como Patrimonio Cultural de la Humanidad. Tanto 
en el caso de Lima, Cusco y Arequipa, la tendencia es similar: generar renovaciones urbanas 
en el centro histórico a partir del trabajo en el ámbito cultura y turismo con apoyo de entidades 
internacionales como AECID (cooperación española). La mayor parte de los planes urbanos 
diseñados para Lima y Arequipa contemplan proyectos de inversión que potencian dichos 
circuitos con proyectos hoteleros, de retail, gastronomía y demás que potencian la reutilización 
o restauración de los inmuebles para nuevos usos mediante la participación del sector privado.  
El sector vivienda, a diferencia de otras partes de la ciudad, es menos dinámico. La 
oferta de vivienda es muy limitada debido al deterioro físico del tejido urbano. 
 
6.1.2.1.  CENTRO HISTÓRICO DE LIMA 
El centro histórico de Lima ha sufrido una 
despoblación gradual a través de los años, producto 
de la tugurización en algunos sectores del casco, las 
migraciones dirigidas a sus márgenes con las 
primeras ocupaciones de los cerros aledaños, como 
Leticia en el Cerro San Cristóbal y el deterioro 
general del mismo por desastres naturales e 
inundaciones, que alentaron a los sectores 
socioeconómicos privilegiados, abandonar en 
centro de la ciudad y migrar a otros barrios como Miraflores, Barranco, Magdalena, entre otros, 
que eran usados como balnearios cuando aún no estaban conurbados. La vivienda, como se ha 
especificado a lo largo de la presente tesis, es lo que mantiene viva cualquier parte de la ciudad 
cuando todo el movimiento y flujo de personas se reduce en la noche. El centro histórico de 
Figura 141: “El Buque”  en Calle Lucanas 364 (2013) 







Lima, aún se percibe como una zona insegura, con malas condiciones de habitabilidad y no 
muy atractivo para ciertos sectores socioeconómicos. Las iniciativas de renovación urbana son 
pocas y van desde la restauración de casonas para locales comerciales, culturales y 
gubernamentales, hasta edificios de vivienda colectiva como es el caso del Conjunto 
Habitacional la Muralla, pero las intervenciones en materia de vivienda aún son insipientes. 
Probablemente esta sea una de las razones del poco atractivo de la zona, pero después de la 
declaratoria del Centro de Lima como patrimonio cultural de la Humanidad, estas situaciones 
se han reducido considerablemente. Existe hoy en día nuevas iniciativas por partes de entes 
privados y gubernamentales (PROLIMA) que ven el verdadero potencial del centro histórico, 
y que, de darse una renovación integral, sería uno de los distritos más atractivos para vivir por 
la oferta cultural y de ocio que se está gestando últimamente. Según Gestión, ya en el año 2013, 
menciona que: Existen más de un millón y medio de metros cuadrados que podrían ser 
destinados para vivienda. El público objetivo es la clase media o clase media acomodada, que 
pueda acceder a un crédito vía la Caja Metropolitana.  
6.1.2.2. ARTE EXPRESS 
Otras alternativas interesantes y únicas en el mercado 
peruano son las que han estado dando a una restauración 
de inmuebles que han elevado el precio del metro 
cuadrado en la zona. El trabajo que viene realizando Arte 
Express, es importante por el impacto cultural y turístico 
que generan. Arte Express es una empresa inmobiliaria 
que ha apostado por la rehabilitación y restauración de 
edificios históricos para su posterior alquiler como 
oficinas. El trabajo de Arte Express se encuentra en una 
etapa madura y es un modelo de inversión inteligente que 
debería tomarse como ejemplo para restauraciones en otros centros históricos donde por 
motivos presupuestales la inversión pública no permite que se realicen. El capital invertido es 
Figura 142: Edificio Wiese intervenido por Arte 
Express 





vasto, y hasta el momento se ha centrado en Lima, pero se tienen planes de expandirse a Cusco 
y Arequipa. Wiley Ludeña menciona que, este tipo de inversiones de carácter privado es muy 
positiva, siempre y cuando estén acompañadas de una dirección municipal. “(…) el municipio 
no puede quedarse de brazos cruzados pensando que solo los privados salvarán la 
supervivencia de Lima. (…). La peor tragedia que podría ocurrir es convertir a la ciudad en 
una gran boutique de lujo”.   
 
 MERCADO INMOBILIARIO DE VIVIENDA EN AREQUIPA 
6.2.1. SITUACIÓN ACTUAL DEL MERCADO INMOBILIARIO EN AREQUIPA 
En el sector inmobiliario en Arequipa se dio 
un proceso de desaceleración según “El IV estudio 
de edificaciones urbanas en la provincia de 
Arequipa” realizado por CAPECO en el 2016. 
Como resumen general la actividad edificatoria en 
la región tuvo un total de 652 703 m2 construidos 
(con un 66.02 % destinado a vivienda), que con 
relación al 2014 bajó un 17.5 %. Se dio una caída 
en las exportaciones e inversiones de la región, 
menores utilidades de los trabajadores para 
comprar o endeudarse para adquirir una vivienda a 
largo plazo, menor flexibilidad bancaria para 
aprobación de los créditos hipotecarios para la 
población arequipeña, ausencia de un adecuado 
sistema de transporte que potencie las zonas 
periféricas. 45 
 
45 ARBULU, R. (2016). “Cuatro razones que explican la desaceleración del sector inmobiliario en Arequipa”. Diario 
Gestión. Recuperado de: https://gestion.pe/tu-dinero/inmobiliarias/cuatro-razones-explican-desaceleracion-sector-
inmobiliario-arequipa-121524 
ACTIVIDAD EDIFICADORA EN LA PROVINCIA DE 
AREQUIPA 2016 
CONCEPTO (m2) % 
Oferta de edificaciones  174 071 26.67 
Edificaciones Vendidas 86 912 13.32 
Edificaciones no 
comercializables 
391 720 60.02 
TOTAL 652 703 100 
 





Vivienda  430 944 66.02 
Locales Comerciales  9 140 1.4 
Oficinas  12 527 1.92 
Otros destinos  200 092 30.66 
TOTAL 652703 100 
Tabla 27: Actividad edificadora en la provincia de 
Arequipa 2016. Fuente: CAPECO 2016 
Tabla 26: Distribución de la Actividad edificadora en la 





6.2.2. ANÁLISIS DE LA OFERTA EN AREQUIPA 
La siguiente parte del capítulo estará compuesta por un análisis de la oferta en la zona 
delimitada por la sectorización. Se escogerán los ejemplos que se encuentren en el Sector 4 en 
base a un mapeo que tendrá como fuente a Urbania y otras páginas web.  
La oferta inmobiliaria en el departamento de Arequipa está creciendo lentamente. El 
distrito con mayor oferta según el estudio de CAPECO es el de Cerro Colorado seguido por los 
distritos de Arequipa y Cayma respectivamente. Según el tipo de vivienda, casi el total de la 
oferta está en multifamiliares (97.9 %). El distrito con mayor oferta según el estudio de 
CAPECO es el de Cerro Colorado seguido por los distritos de José Luis Bustamante y Rivero 
y Arequipa Cercado respectivamente. El precio del metro cuadrado por departamento en 
promedio es de S/ 3 563.00 siendo el distrito de Cayma el de mayor costo con S/ 4 219.00, 
seguido por Yanahuara (S/ 4 103.00), Arequipa (S/ 3 994.00) y por último Miraflores (S/ 2 
203.00). El metraje por distrito por departamento tiene a la cabeza a Cayma con 130.1 m2 y el 
final de la lista lo ocupa Miraflores con 81.1 m2. La oferta de casas se concentra en los distritos 
de Cerro Colorado y Paucarpata. El precio más alto se encuentra en el distrito de Yanahuara 
con S/ 5 171.00 el m2 y menor precio en Alto Selva Alegre con S/2 703.00. El promedio del 
precio del metro cuadrado en el área metropolitana de Arequipa es de S/ 3 629.00 y un promedio 
de área por vivienda unifamiliar de 124.9 m2.  
 
El siguiente mapa está clasificado por forma de comercialización: Venta y Alquiler y el 
tipo de inmueble: Casa, Departamento y Otros (local comercial y oficinas): El mapa arroja los 
siguientes resultados: A nivel de conteo general la mayor cantidad de inmuebles ofertados 
corresponde a departamentos tanto en alquiler como en venta, esto corresponde a la tendencia 







Tabla 28: Conteo de Oferta inmobiliaria en Arequipa. 










Figura 143: Oferta actual en Arequipa 
en páginas web. Elaboración propia 








En el distrito de Arequipa se encuentra: 
La zona norte del damero 
fundacional (ST-01): venta y alquiler de 
espacios comerciales y a la venta de una 
casona a cuatro cuadras de la plaza de 
armas. Con respecto al Barrio de San 
Lázaro (ST-03), el más antiguo de la 
ciudad, no existe oferta inmobiliaria al 
momento del mapeo, la zona ha 
explotado a lo largo de los años desde la 
declaración de Arequipa como patrimonio cultural de la humanidad la posibilidad de 
convertirse en un distrito que combina la oferta turística con la implementación de hoteles 
boutique, restaurantes de toda gama, que se sumó a la vivienda que aún persiste en el barrio.  
Continuando con el ST-11, 
correspondiente a Miraflores, existen dos 
espacios comerciales a la venta. Y, por 
último, en la zona del parque Selva 
Alegre (ST-12), están a la venta y 
alquiler dos casonas que pretenden ser a 
futuro espacios comerciales o de 
oficinas. Esta zona del centro histórico 
está caracterizada por poseer casonas 
correspondientes a los NSE A-B, que se construyeron alrededor del parque con el nombre del 
sector. En la zona sur del damero fundacional (ST-01), la oferta encontrada corresponde a la 
venta y alquiler de dos casonas destinadas a vivienda, pero que pueden cambiar de uso según 
el comprador. La situación cambia cuando pasamos al ST-05 correspondiente a la zona del 
Vallecito, zona que está pasando por un proceso de densificación edilicia.  
Figura 144: Sectores: ST-01 Damero Fundacional (zona norte), ST-02 San 
Antonio, ST-03 San Lázaro, ST-10 Orrantía-Buen Retiro, ST-11 Miraflores, 
ST-12 Selva Alegre. Elaboración Propia. 
Figura 145: Sectores ST-01 Damero Fundacional (zona sur), ST-05 Vallecito, 
ST-06 Puente de Fierro, ST-07 La Estación, ST-08 IV Centenario, ST-09 Calle 





La zona aún cuenta con casonas de estilo 
inglés y francés que en muchas ocasiones han sido 
convertidas en hoteles o restaurantes, pero la 
tendencia de la última década ha sido reemplazar 
varias de las mismas por edificios multifamiliares. En 
el sector, al momento del mapeo, se estuvieron 
ofertando dos casas para venta, tres departamentos en 
alquiler y un departamento en venta. El sector: Puente 
de Fierro (ST-06). La tendencia es similar, 
ofertándose tres departamentos a la venta, cuatro 
casas en venta, y un espacio de comercio u oficina 
ubicado en la Av. Parra. El ST-08 – IV Centenario 
cuenta con mayor densidad de vivienda y la oferta abarca dos departamentos en venta, uno en 
alquiler, un espacio comercial en venta y una casona en la Av. Quinta Romaña en alquiler. 
Como última zona de análisis tenemos los sectores correspondientes al ámbito de estudio de la 
presente tesis, el cual abarca los ST-13 – Paisaje Cultural Agrícola, ST-04 - Barrio del Solar 
y ST-01 – Damero Fundacional. En esta zona la oferta de vivienda es diferente debido a las 




6.2.2.1. ANÁLISIS DE LA OFERTA EN LOS SECTORES ST-04 Y ST-01 
En el siguiente cuadro están los detalles de las que en su mayoría son casas puestas a la 
venta. De cada uno de ellos se tomarán en cuenta el metraje del terreno, el precio del inmueble 
y de ese modo obtener el metro cuadrado promedio al momento en el que se realizó el análisis 
(enero de 2019). 
 
Figura 146: Sectores: ST-01 Damero Fundacional (zona 










Tipo Precio Área 
Precio 
m2 $ 
Link de Consulta 
Fuente:  Google Maps 
Calle La 
Merced  
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Fuente: Google Maps 
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Verde 
Casa 420000 421 997.62 / 
 












TOTAL 5553000 3989 8921.80  
PROMEDIO 793285.71 569.86 1274.54  
Tabla 29: Caracterización por ubicación, tipo, precio, área y precio por m2 para obtener el promedio del m2 en el sector. Elaboración propia. 






6.2.3. ANÁLISIS DE LA DEMANDA EN AREQUIPA 
El siguiente análisis tiene como base 
el estudio realizado por el Fondo Mivivienda, 
elaborado por el Instituto CUANTO46, en el 
año 2018. El objetivo del estudio fue estimar 
y caracterizar la demanda de vivienda única. 
La metodología utilizada para el estudio fue a 
través de encuestas por muestreo a 400 
núcleos familiares o propietarios de viviendas 
de los estratos socioeconómicos B, C, y D de 
la ciudad de Arequipa. El universo de núcleos 
familiares en Arequipa corresponde a 236 551 
de los cuales se dividen de la siguiente manera según el régimen de tenencia de su vivienda. 
Esta primera aproximación será contrastada con el estudio hecho por CAPECO en el año 2016 
en el “IV Estudio de Mercado de Edificaciones Urbanas en la Provincia de Arequipa”. 
Del gráfico anterior se estima que la Demanda Potencial corresponde a 42 519 núcleos 
familiares. La Demanda Efectiva se obtiene a partir de considerar tres variables sobre la 
demanda potencial obtenida: 
• La intención de comprar o construir una vivienda propia 
• La oportunidad o plazo en que el núcleo familiar proyecta llevar a cabo la compra 
o construcción del inmueble (Plazo menos o igual a 24 meses) 
• Capacidad de pago directamente proporcional al ingreso. 
 El informe decanta entonces, aquellas familias que no cumplen con los requerimientos 
dando un resultado final estimado de 12 379 núcleos familiares demandantes de vivienda.  
 
46 INSTITUTO CUANTO. (2018). “Estudio de Demanda de Vivienda a Nivel de las Principales Ciudades: Arequipa”. 













Gráfico 30: Régimen de Tenencia de los Núcleos Familiares 
Elaboración Propia 
Fuente “Estudio de Demanda de Vivienda a Nivel de las Principales 






6.2.3.1. LA DEMANDA POTENCIAL – FONDO MIVIVIENDA 
Esta parte del informe resume la demanda potencial en términos generales promediando 
los resultados obtenidos para los tres diferentes sectores socioeconómicos analizados (NSE B, 
C y D)47. Por lo tanto, podemos decir que la Demanda Potencial está caracterizada por: 
38 años 



















47 INSTITUTO CUANTO. (2018). “Estudio de Demanda de Vivienda a Nivel de las Principales Ciudades: Arequipa”. 





















Gráfico 32: Educación de los Jefes de Familia de la 
demanda efectiva. Elaboración Propia. Fuente Instituto 
CUANTO 
 
Gráfico 33: Situación Marital de los Jefes de Familia de 
la demanda efectiva. Elaboración Propia. Fuente Instituto 
CUANTO 
 
Gráfico 31: Distribución de la 
demanda efectiva de vivienda 
por sexo. Y Jefes de familia 
Elaboración Propia 





El 63.9% de los núcleos 
familiares ahorran un 
promedio de S/ 436.20 
mensualmente y tienen 
ahorrado un total de: 
 
S/ 3 377.80  
 
De los cuales el 91.5% de núcleos familiares 
destinaría ese monto para la inicial de una vivienda o 
terreno. En cuanto a las intenciones de compra el 97.9% está dentro de esta rúbrica. Y dentro 
de estas estadísticas el 79.9% prefiere comprar una vivienda totalmente construida y el 92% de 
dichos núcleos familiares estaría dispuesto a comprar inmuebles usados. Los núcleos familiares 
que comprarían o construirían una vivienda lo harían con 
las siguientes características promedio, con una 
inversión de S/ 112 430.10:48  
El 76.2% de los núcleos familiares estarían 
dispuestos a alquilar una vivienda para después 
comprarla, pagando un monto mensual de S/ 682.1, 
aportando como garantía S/ 2558.10. Los núcleos 
familiares que componen la demanda efectiva habitan 
casi en su totalidad, en una vivienda independiente y 
cuentan con los siguientes ambientes en estos 
porcentajes:                    
 
 
48 INSTITUTO CUANTO. (2018). “Estudio de Demanda de Vivienda a Nivel de las Principales Ciudades: Arequipa”. 
Fondo Mivivienda. Pág. 10. Obtenido de: 
https://www.mivivienda.com.pe/PortalCMS/archivos/documentos/01.%20Estudio%20de%20Demanda%20de%20Viviend
a%20Nueva%20de%20Arequipa.pdf 
Figura 147: Caracterización de la vivienda según la 
demanda efectiva. 
Elaboración Propia 
Fuente Instituto CUANTO 
Figura 148: Caracterización física de la vivienda 
según la demanda efectiva. 
Elaboración Propia 






6.2.3.2. LA DEMANDA EFECTIVA – CAPECO 2016 
Según el “IV Estudio de Mercado de Edificaciones Urbanas en la Provincia de 
Arequipa” la demanda efectiva de vivienda está conformada por los hogares que además de 
manifestar interés por la vivienda tienen la capacidad económica de adquirirla. Y según 
CAPECO la demanda efectiva para febrero de 2016 asciende a 36 510, distribuidos en tres 
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Mas de 600 000
DEMANDA EFECTIVA DE VIVIENDA SEGÚN 
RANGOS DE PRECIOS 
Gráfico 34: Rango de precios de las viviendas demandadas. 
Elaboración Propia. Fuente Capeco 
Gráfico 35: Demanda Efectiva de Vivienda. Elaboración 
Propia. Fuente CAPECO 
Gráfico 37: Demanda Insatisfecha de Vivienda según rango de 
precios. Elaboración propia. Fuente: Capeco 
Gráfico 36: Demanda insatisfecha de vivienda. Elaboración 





Para febrero de 2016, según CAPECO, se ha 
estimado que 35 322 de 36 510 hogares 
demandantes efectivos no han satisfecho sus 
expectativas de consumo. (Gráfico de 
Demanda Insatisfecha de Vivienda) y de 
acuerdo con los precios de las viviendas la 
demanda insatisfecha se divide de la siguiente 
forma: CAPECO caracteriza la demanda 
efectiva en dos aspectos, el aspecto económico y el aspecto cualitativo. En el aspecto 
económico, menciona que el 83.41% de los jefes de familia interesados estarían inclinados a 
hacerlo mediante alguna forma de financiamiento. Además, el 21.52% están en condiciones de 
aportar, por concepto de cuota inicial para su vivienda, entre S/ 10 501 y S/ 17 500, y la fuente 
principal de financiamiento serían tanto por ahorros (47,42%) como por crédito bancario 
(28.57%). En el aspecto cualitativo CAPECO menciona que el 38.87% de los demandantes 
efectivos prefiere la compra de un lote 
saneado, y en segundo lugar la compra de 
una casa 35.41% y en tercer lugar la 
compra de un departamento con 23.02%.  
Por último, CAPECO menciona que 
el 24.42% de los hogares prefiere una 
zona tranquila, el 28.81% prefiere contar 
con cinco habitaciones en la vivienda y un 
53.53% desearía tener dos dormitorios. Los Servicios adicionales que le brindan un valor 
agregado a la vivienda están especificados en el gráfico de arriba.49 
 
49 GOBIERNO REGIONAL DE AREQUIPA (2018). “Plan Regional de Vivienda y Suelo – Región Arequipa”. Gerencia 
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Gráfico 38: Rango de Precios de la Demanda Insatisfecha. 
Elaboración Propia. Fuente: CAPECO. 
Gráfico 39: Servicios Comunitarios Preferidos. Elaboración 





 PERFIL DEL POTENCIAL CLIENTE 
 
6.3.1. ELECCIÓN DEL NSE DEL PÚBLICO OBJETIVO – FONDO MI VIVIENDA 
Por los resultados obtenidos durante la investigación, 
confirmados por el análisis socioeconómico, por el precio promedio del 
terreno y caracterización de la oferta y demanda inmobiliaria, se ha 
optado por tener como potenciales clientes al NSE B, correspondientes 
a la clase media y clase media acomodada. La fuente del siguiente 
resumen resulta de un cruce de información entre el análisis de demanda 
del Fondo Mivivienda y la de CAPECO. 
 
De este total de núcleos 
familiares el 20.8% posee un 
terreno, de los cuales el 40% 
acredita su posesión con 
título de propiedad y un 60% 
mediante una junta vecinal.  
El 79.2% de los 
núcleos familiares del NSE 
B optarían por construir su 
vivienda y de ellos el 75% 
optaría por una casa independiente. Se invertiría en promedio: 
S/ 94 095.20 
Monto que supera por más de 10 000 nuevos soles a los otros 
dos sectores analizados. Este sector pagaría un monto mensual de S/ 
781.00 y terminaría de pagar la vivienda en un estimado de 13.2 años. 
A. Terreno: 136.7 m2 
 










Ladrillo o bloque de cemento 
Gráfico 40: Distribución de los 
potenciales clientes por sexo y 
por jefes de familia. 
Elaboración Propia. Fuente: 
Fondo Mi vivienda. 
Figura 149: Caracterización espacial de la vivienda de los 
potenciales clientes. 
Elaboración Propia 





En lo correspondiente al entorno de la vivienda que actualmente poseen 
 
                                       83.3% (16.7% Kitchenless) 
 
      100% 
 
         100% 
 
                            95.8% Paredes exteriores 
 
                75% Pisos 
 
                                  95.8% Losas de concreto armado 
 
De los problemas que consideran más latentes en el entorno urbano inmediato a las 
viviendas, dos son los que lideran la lista: un 50% considera que es la inseguridad y la 
delincuencia y un 41.7% es la escasez y mala calidad del transporte público. Y, además, 
preferirían que sus viviendas tengan servicios complementarios como canchas deportivas, áreas 
verdes, portería y locales comerciales.  
Figura 150: Caracterización física y 
constructiva de la vivienda de los 
potenciales clientes. Elaboración Propia 







DE LA SITUACIÓN DEL MERCADO INMOBILIARIO EN EL PERÚ 
• La situación general de la construcción tanto en el sector público como en el sector 
privado ha tenido una recuperación gradual, lo que ha fortalecido la inversión de ambos sectores 
en materia de vivienda no social y “social”. El Fondo Mivivienda tiene una enorme 
participación en el mercado inmobiliario peruano, representando alrededor del 45% de este. 
Pero hay un desbalance entre la cantidad y calidad. La inversión del fondo Mivivienda tiene un 
serio desbalance interregional en el país. Casi el 90% de la inversión total desde 1999 se ha 
concentrado en las ciudades de la costa, estando muy relegadas la sierra y selva. 
• La inversión en materia de vivienda en los centros históricos peruanos es insipiente, a 
pesar de su enorme potencial por la gran oferta cultura, y comercial de la zona. La falta de 
inversión se debe a la especulación inmobiliaria, que eleva los precios reales de los inmuebles 
a restaurar a cifras inalcanzables, repeliendo cualquier tipo de inversión menor. Existen hoy en 
día más de 1 500 000 de m2 que podrían ser destinados a vivienda en el centro histórico de 
Lima, que sigue siendo percibido como un lugar inseguro y peligroso. Intervenciones como las 
de Arte Express son positivas, inyectan inversiones fuertes que revitalizan inmuebles 
degradados, la inversión debería estar equilibrada, incluyendo vivienda y espacio público 
acompañada de la intervención municipal y del gobierno central. 
 
DE LA SITUACIÓN ACTUAL DEL MERCADO INMOBILIARIO EN AREQUIPA 
• El sector inmobiliario en Arequipa ha tenido un proceso de desaceleración según el “IV 
estudio de edificaciones urbanas en la provincia de Arequipa” Realizado por CAPECO, 
habiendo bajado un 17.5% con relación al mimo estudio realizado en 2014 en materia de 
vivienda (652 703m2), pero la situación ha mejorado considerablemente hacia el 2018, 
indicadores que son sustentados por el alza en la comercialización de cemento y ladrillo. El 
crecimiento pudo haber sido mayor de no haber sido por los escándalos de corrupción que 





DE LA OFERTA INMOBILIARIA EN AREQUIPA 
• El análisis de oferta propio realizado mediante el mapeo de casas y departamentos 
ofertados en la zona monumental de Arequipa y la zona de amortiguamiento demuestra que, la 
incidencia de construcciones en las áreas protegidas ha ido reduciéndose o ya son inexistentes 
por la nueva reglamentación impuesta. 
• La oferta en el casco histórico y en la zona protegida está caracterizada por viviendas 
unifamiliares de grandes dimensiones que pretenden estar destinadas a nuevos usos, pero que, 
en muchos casos, por las condiciones del entorno urbano, no pueden ser vendidas o 
comercializadas. El costo del metro cuadrado en promedio en el centro histórico de Arequipa 
se encuentra valorado en US$ 1 274.54 
 
DE LA DEMANDA INMOBILIARIA EN AREQUIPA Y PERFIL DEL POTENCIAL CLIENTE 
• La cantidad de núcleos familiares demandantes efectivos de vivienda asciende a 36 510, 
de los cuáles el 96.75% están en el marco de la demanda insatisfecha de vivienda. 
• La mayoría de los encuestados preferiría construir en el terreno que posee que comprar 
una vivienda nueva. El promedio de la inversión que el NSE B tiene pensada realizar es de S/ 
94 095.20. La mayoría de estas inversiones preferirían estar destinadas a construir casas. (75%) 
• CAPECO menciona que el 24.42% de los hogares prefiere una zona tranquila, el 28.81% 
prefiere contar con cinco habitaciones en la vivienda y un 53.53% desearía tener dos 
dormitorios. Y los problemas más latentes con los que los núcleos familiares no quieren lidiar 


























































VIII. FASE 8 .-
DESARROLLO 









Las intervenciones de los tugurios fueron declaradas de interés público de carácter 
nacional ya que de ocurrir un desastre natural su colapso es inminente poniendo en riesgo las 
vidas de las personas que los habitan. En Arequipa, acciones más concretas se tomaron desde 
el año 2002 con apoyo de la AECID, motivados por el nombramiento de la ciudad como 
Patrimonio cultural de la humanidad interviniendo los tambos degradados. El caso de la Quinta 
Salas no pudo concretarse. Desde el año 2010 existe un programa que fue puesto en marcha y 
que ratifica la necesidad de tomar acción. Como marco legal, se crea la Ley N° 29415, 
denominada Ley de Saneamiento Físico Legal de Predios Tugurizados con fines de Renovación 
Urbana y su Reglamento, mediante el Decreto Supremo N° 011-2010 – Vivienda, que pretende 
solucionar la problemática de la tugurización. La municipalidad Provincial de Arequipa pone 
en Marcha el PlaMCHA 2018-2028, ratificado ya con la Ley promulgada por el Ministerio de 
Vivienda (ver marco normativo). La intervención de la Quinta Salas es incluida como el 
proyecto de mayor relevancia de este tipo, pero con una visión muy puntual de intervención. 
Existe un respaldo legal firme y el interés por parte del Gobierno de abordar esta problemática 
de carácter social, económico y ambiental. El proyecto de intervención del espacio público y 
de vivienda colectiva requieren de una inversión monetaria fuerte, pero necesaria por tratarse 
de la renovación urbana de un centro histórico de valor mundial y por tener el factor humano 
de por medio. El Estado (Municipalidad) al no poder financiar un proyecto de estas 
características, puede aplicar mecanismos de financiamiento en el que entes privadas 
contribuyan al desarrollo del proyecto mediante Asociaciones Público-Privadas (APP) u Obras 
por Impuestos. Empresas que operan con grandes capitales en Arequipa como Cerro Verde, 
Southern Copper o Interbank ya han realizado acciones bajo estas modalidades con 
anterioridad, el único requerimiento para realizarse es que la Municipalidad lo declare proyecto 





 TOMA DE PARTIDO A NIVEL URBANO 
 
8.2.1. PLANTEAMIENTO URBANO GENERAL 
En base al estudio histórico, al análisis urbano, tipológico, y socioeconómico se 
proponen las siguientes medidas de renovación del ST-04 y el espacio público dentro de su 
radio de influencia para contrarrestar las problemáticas diagnosticadas en cada fase de la 
investigación. 
¿QUÉ MODELO DE CIUDAD PLANTEAMOS?  
Como base principal se toman como referencia los 
proyectos viales contemplados dentro del Plan Maestro para 
el C. H. de Arequipa, tanto a nivel de intervención física 
como de movilidad urbana. La intervención se resume en 
líneas de acción directamente relacionadas entre sí. 
Figura 152: Modelo de ciudad 
Elaboración Propia. 






a. RENOVAR  
• Av. La Marina: Desplazar el transporte privado por un viaducto subterráneo, generando un 
gran malecón peatonal con vías de uso mixto local, ciclovías y espacios de recreación desde 
el Puente Bolognesi hasta el Puente Grau, restituyendo y arborizando el malecón que existió.  
• Calles Ugarte, Moral, San Agustín y Villalba-Cruz Verde: Transformarlas a vías de uso 
mixto de uso local con muy bajo tránsito vehicular con calzadas a nivel y ciclovías.  
• Quinta Salas: Renovar la manzana mediante la erradicación del tugurio e introducir nueva 
vivienda colectiva para los antiguos y futuros residentes. 
• Terreno ex fábrica “Las Américas” de Pedro P. Díaz: equipamiento cultural, comercial 
y de vivienda que renueva la manzana degradada. 




• Red de Espacios Públicos conformados por el nuevo malecón, el parque Quinta Salas, el 
Malecón Bolognesi, el Parque Grau, Paseo de los Héroes y todas las calles ahora semi 
peatonalizadas a la gran macro manzana peatonal del damero fundacional. 
• Red de Transporte Público intervención en las vías e implementación del Sistema BRT 
masivo en el que se privilegia la movilidad urbana sostenible (peatón y ciclovías) 
• Circuito Comercial Artesanal conformado por comercios locales en el damero fundacional, 
en el ST-04 y los nuevos comercios propuestos dentro de la vivienda colectiva en la Quinta 
Salas y en un sector del nuevo malecón, potenciando la economía local. 
 
c. CONSOLIDAR 
• Zócalo del Casco Histórico Monumental, al introducir la vivienda colectiva de alta densidad 
en baja altura y equipamiento acorde, se formará un frente de altura homogénea y 





8.2.2. PLAN VIAL GENERAL DE INTERVENCIÓN Y MOVILIDAD URBANA 
El plan de movilidad 
busca reordenar el sistema 
actual tanto para el transporte 
público como privado, para 
aquello se ratifica el plan 
municipal (Plan del Sistema 
Integrado de Transportes - 
SIT)  consolidando rutas de 
buses articulados por la Av. 
Ejército, conexión principal 
de la zona oeste a la zona este 
de la ciudad y de norte a sur 
interviniendo las calles 
Bolívar-Sucre y Jerusalén 
para el mismo propósito. De 
esta forma se formalizan y 
unifican las rutas 
actualmente servidas por 
microbuses, y ómnibus 
obsoletos y contaminantes. 
Figura 153: Plan Vial General y Plan de Movilidad Urbana General. Elaboración Propia. Fuente: 





8.2.3. PLAN DE MOVILIDAD URBANA 
Se implementan ciclovías y cicleteros en puntos estratégicos. Se restringe el volumen 
de ingreso de taxis (60% del total) mediante un sistema de regulación de ingreso por placas y 
días al mes. También se habilita el sistema BTR (rutas de buses) que atraviesa el centro 
histórico por la calle Bolívar. Una de las estaciones de buses se ubicará entre la calle Ugarte y 
la calle Moral, próxima a la Quinta Salas. Las calles adyacentes a la Quinta Salas serán de uso 
mixto, restringido y local (Moral y Ugarte). El tránsito masivo de la Av. La Marina se hará de 
manera subterránea por el anillo de circunvalación central descrito en el Mapa con las rutas de 
transporte público. Al peatonalizar el centro se contemplarán estacionamientos subterráneos en 
la zona periférica que faciliten el acceso con movilidad urbana ligera a la zona histórica, pero 
sin imposibilitar el tránsito vehicular privado. Uno de estos estacionamientos estará 
contemplado dentro del proyecto arquitectónico a realizar en la Quinta Salas. Al poner a 
disposición del público este estacionamiento, puede contribuir a recuperar la inversión después 
de construido el proyecto de vivienda colectiva. 
Figura 154:  
Propuesta de Movilidad Urbana y 
Reordenamiento de vías en el área de 
influencia. Elaboración Propia. Fuente: 









El proyecto de Renovación Urbana Pretende Articular una red de espacios públicos a 
través del malecón conectándolos físicamente. De esta forma se restituye el malecón que fue 
suprimido para dar paso a la Av. La Marina. Se genera una nueva vía de uso mixto local de 
tránsito restringido para residentes en las Manzanas 1, 2, 3 y 4, conectando las ya existentes 
calles de las Manzanas 1 y 4. El trazo de la calle al interior de la manzana donde se encuentra 
la Quinta Salas corresponde al trazo de la acequia que circula actualmente por la manzana. 
 
1. Malecón Ribereño 
2. Nueva Quinta Salas 
3. Parque Quinta Salas 
4. Proyectos de Uso Mixto              
Incorporados 












8.2.5. CIRCUITO COMERCIAL ARTESANAL 
 
 
El malecón pretende terminar de consolidar el circuito de comercio artesanal propuesto 
por la Municipalidad Provincial de Arequipa, ampliando el anillo que inicialmente abarcaba los 
tambos. Ahora el circuito se expande hasta la Quinta Salas y un segmento del malecón, 
propiciando el comercio local y vecinal y reorganizando en módulos de comercio a los 
comercianets ambulantes de la intersección de Grau con Villalba y de Santa Catalina con Juan 
de La Torre, que incluye desde la venta de instrumentos musicales en la calle Puente Bolognesi, 
a la venta de textiles de alpaca y prendas de cuero. Para ello el proyecto arquitectónico 
contemplará un zócalo de comercio perimetral que se incorporará a este circuito y al interior de 







1. Malecón Ribereño 
2. Nueva Quinta Salas 
3. Sector Comercial Malecón 
4. Proyectos de Uso Mixto              
Incorporados 
5. Macro manzana Peatonal 





8.2.6. MALECÓN LA MARINA 
El malecón recibirá el nombre de la vía que reemplazará. Tendrá aproximadamente 630 
metros lineales y se intervendrán aproximadamente 1.7 ha. De la vía rápida vehicular actual, la 
que pasará a ser subterránea. El viaducto soterrado forma parte de un proyecto vial de mayor 
magnitud que contempla unir desde la Av. Juan de la Torre con el viaducto Salaverry y 
consecuentemente con la Variante de Uchumayo. 
 
Figura 157.: Propuesta del Nuevo Malecón la Marina. Elaboración Propia. 
 
Se encuentra limitado físicamente por los Puentes Grau y Bolognesi y empalma con la 
una alameda que integra físicamente el parque Grau y Héroes Navales que continúa hasta llegar 
al Barrio de San Lázaro. Estará dividido mediante dos plazas, en tres sectores con diferentes 
tipos de actividades a realizar, estas plazas funcionan como remate de las Calles San Agustín y 
la Calle Ugarte para finalmente llegar a puentes que conecten con el Parque Quinta Salas. 
 
1 2 
1 1 1 3 1 4 
1. Nueva Quinta Salas 
2. Veredas anexadas y tratadas 
3. Parque Quinta Salas 
4. Macro manzana Peatonal 
CA. UGARTE 
CA. SAN AGUSTÍN 





8.2.7. MALECÓN LA MARINA - SECTORIZACIÓN 
El Malecón tendrá tres sectores 
definidos por actividades, cada uno 
condicionado por el contexto natural y 
urbano inmediato y los potenciales de cada 
zona. Los sectores se dividen por plazas 
duras, cada una con un cilindro de 
apariencia monolítica revestidos en sillar 
que funcionan como hitos que permiten 
ubicar el malecón a distancia y los puntos 
de conexión con el Parque Quinta Salas; 
funcionan también como ductos de 
extracción de monóxido de la vía expresa 
subterránea. Los sectores se definen como: 
1) Contemplación: Espacios para 
apreciar el de cerca el Puente Bolognesi y 
los farallones junto al río 
2) Estar: Espacios inundables junto al 
río con un carácter más privado y con 
mobiliario que permite una estancia 
prolongada. 
3) Comercio: Zona con los módulos 
comerciales en la parte de menor 
utilización actual para dinamizarla y 






















Adoquín de Piedra 








Mobiliario fijo y Parapetos 
Figura 160: Materialidad General del 






SECTOR 1: CONTEMPLACIÓN 
 
Figura 161: Planta del Sector de Contemplación. Elaboración Propia  
 
 
Este sector del malecón aprovecha las condicionantes naturales cercanas para definir su 
condición y uso. Se encuentra frente a la manzana del Barrio El Solar. La sección de vía en todo 
el malecón consta de una vereda, la calzada de uso local, una berma de amortiguamiento, y dos 










REMATE CA. SAN AGUSTÍN 
Figura 162: Isometría de Sección Vial 
Elaboración Propia 






SECTOR 2: ESTAR 
 
Este sector del malecón tiene 4 volúmenes que sobresalen por sobre el nivel regular del malecón 
formando miradores que tienen acceso a espacios inferiores inundables de forma controlada en 
la temporada de lluvias. Como defensa ribereña, el malecón utiliza los gaviones como sistema 
constructivo. 






Figura 166: Planta y Sección Vial  
Elaboración Propia 





SECTOR 3: COMERCIO 
 
El sector de comercio contempla módulos en los que podrían reubicarse los 
comerciantes ambulantes que se encuentran en la intersección de la Calle Puente Grau con 
Villalba. Los quioscos están compuestos por dos puestos de atención, edificados con muros 
macizos de sillar y una cobertura ligera de tela. De este modo se consolida el circuito comercial 
artesanal y también se activa la zona menos accesible del malecón. 
Figura 167 Planta del Sector de Comercio. Elaboración Propia. 
Figura 169: Isometría del Sector de Comercio.  
Elaboración Propia. 









Figura 170: Conexión Vial del proyecto Nueva Quinta Salas con el viaducto soterrado.  
Elaboración Propia 
 
El viaducto vehicular soterrado contempla una conexión directa con el estacionamiento 
subterráneo para facilitar el acceso peatonal al centro histórico. Esta conexión con el viaducto 
tiene ingresos y salidas diferenciados para un mejor flujo vehicular. Como estrategia de 
recuperación del financiamiento se plantea un sótano de estacionamientos de carácter público 
Como parte del programa de movilidad sostenible, se plantean más de 250 bici 
estacionamientos que públicos permitirán el guardados seguro de las bicicletas promoviendo su 
uso. Los estacionamientos tienen acceso por la zona de acceso público del proyecto de vivienda 









8.2.9. VEGETACIÓN Y ARBORIZACIÓN 
De las especies catalogadas para resistir las condiciones climáticas de Arequipa se han 
tomado en cuenta tres de las especies listadas por Eliana Linares: (Linares, 2008) . 
Jacarandá (Jacaranda mimosifolia D. Don): Se plantea 
como especie de árbol principal en el malecón por su gran 
resistencia a las condiciones urbanas y es adecuado para 
plantaciones en alineación. Alcanza una altura de entre 6 y 
10m y diámetros de copa de 25m. Tiene hojas perennes y una 
floración estacional (primavera) con flores lilas a pleno sol. 
No resistente a las heladas. (InfoJardín.com, 2017) 
 
 
         
 
  
Tecoma o Huaranhuay 
(Tecoma sambucifolia 
H.B.K.): Se plantea este 
árbol de hasta 8m de altura 
en las jardineras del 
malecón, próximas al borde 
de río y en sectores del paseo 
peatonal para intercalarlo 
con los jacarandás. Tiene 
una floración intensa con 
flores amarillas. 
(InfoJardín.com, 2017) 
Cantú (Cantua buxifolia 
juss, ex Lam.): Se plantea 
este arbusto de 2 a 3 m en 
jardineras y como división 
esporádica entre la vía 
vehicular y las ciclovías. 
Tiene una intensa 
floración estacional con 
flores de un rojo intenso 
que crecen en racimos 
terminales. 
(Peruecológico, s.f.) 







































































Este arbusto suculenta 
alcanza los 50cms de 
altura y tiene un diámetro 
de 30cms. El color de las 
flores y hojas es de un 
color violeta. La planta 
será usada en las 
jardineras junto a gravilla 
crema y su consumo de 



































 TOMA DE PARTIDO: A ESCALA ESPECÍFICA 
8.3.1. RECONFIGURACIÓN DE LA TRAMA PARCELARIA DE LA MANZANA A PARTIR DE LA 
LECTURA MORFOLÓGICA DEL SECTOR 
Después de hacer un estudio 
morfológico de la red viaria del sector se 
lograron identificar dos vías interiores 
que de prolongarse terminarían de 
articular las estructuras urbanas y el 
espacio público del núcleo de las 
manzanas que van desde los tambos 
hasta el barrio obrero 1. Esta 
reconfiguración de la distribución formal 
de la trama parcelaria en las manzanas 
permitirá su consolidación e integración 
a la ciudad tomando como base el tipo 
conocido como tambo a nivel urbano.  
Para lograr dicha articulación es 
conveniente aglomerar lotes que nos 
permitan densificar la manzana y dar 
valor a los lotes subutilizados. A partir 
del estudio de uso, consolidación 
estructural, forma tipológica, alturas, sistema constructivo e índices de habitabilidad y confort, 
se ha decidido por proceder a la demolición de la estructura preexistente de los lotes incluyendo 
Quinta Salas (que no cuenta ni con un sistema de desagüe). La demolición trae consigo una 












 Las ciudades constantemente 
sufren procesos de restructuración que 
generan nuevos comienzos, en este 
caso significa la consolidación de un 
proceso de renovación con en el que 
se da paso a una nueva estructura que 
reemplaza a otra que desde su 
concepción no consideró ningún tipo 
de confort para sus habitantes. De la 
“Ley de saneamiento físico legal de 
predios tugurizados con fines de 
renovación urbana”, resaltamos el 
artículo 28 que respalda la decisión: 
 “Respeto de las consolidaciones 
arquitectónicas existentes siempre que las mismas 
puedan ser consideradas viviendas habitables o 
requieran una rehabilitación mínima. 
(VIVIENDA, 2009) 
En el caso específico de la Quinta Salas la 
restauración, consolidación y rehabilitación debe 
ser invasiva y por consecuente de un costo mayor. 
Las viviendas nunca fueron concebidas bajo 
estándares mínimos de habitabilidad, existen 
dormitorios que no ventilan ni iluminan y casi toda la estructura se encuentra en peligro de 
colapso. Bajo este contexto es que se decide hacer una acumulación de seis lotes subutilizados 
LOTE ÁREA M2 
1 QUINTA SALAS 4024 
2 FÁBRICA DESOCUPADA 905 
3 ALMACENES 296 
4 SUM EN ALQUILER 375 
5 IGLESIA ADVENTISTA 1005 







Figura 176: Plano de Acumulación de Lotes. Fuente Propia 
Tabla 30: Áreas de lotes acumulados. Fuente: Google Earth y 






que al ser edificados puedan consolidar un perfil con alturas que contengan perceptualmente el 
malecón adyacente propuesto 
El fin de acumular los lotes, más allá de la consolidación de las estructuras urbanas es 
densificar la manzana ofertando nueva vivienda aprovechando las condicionantes del contexto 
teniendo en cuenta el siguiente punto del artículo 28 de la misma ley: 
El proyecto debe tener“ Criterios de rentabilidad a través de generación de 
unidades inmobiliarias excedentes para vivienda o comercio, según corresponda, con la 
finalidad de subsidiar a los beneficiarios.” (VIVIENDA, 2009) 
Los primeros cinco lotes se acumularán para proponer un proyecto de vivienda colectiva re 
densificada en base a los parámetros del sector (ver marco normativo y anexos) obteniendo un 
súper lote de 7562 m2; se utiliza un sexto predio (playa de estacionamiento) que se utilizará 
para reubicar la iglesia adventista que será demolida y poder conectarla físicamente al proyecto 
de vivienda, conectando lotes independientes por dentro de la manzana.  
La calle del tambo del solar atraviesa la manzana y conecta la Calle San Agustín con la 
Av. La Marina. Se replicó este patrón de emplazamiento y se generaron dos calles principales 
de las mismas características. Por la topografía se encuentran emplazadas a un nivel de 
diferencia. 
La calle que recorre longitudinalmente el sector y que continúa con el nombre del Pasaje 
del Solar nace en el barrio del mismo nombre y recorre el camino que demarca la acequia en la 
Manzana 2. La calle que atraviesa la manzana transversalmente al Pasaje del Solar recibirá el 
nombre de Pasaje Quinta Salas. 
De esta forma el sector termina de articularse físicamente y dota a la ciudad de nuevos 









Implantación de la masa 
resultante de la 
aglomeración de lotes en la 
topografía 
1 2 
Prolongación de calles para 
definir la traza interior de 
la manzana 
1 3 
Sectorización resultante de 
la nueva traza y definición 
de accesos y niveles 
















Inserción de la grilla 
estructural modular por 
sector 
1 5 
Definición de llenos y vacíos 
mediante la traza de pasajes 
interiores a cada sector 
1 6 
Definición de la forma 
tipológica de “U” y de 
“Galería” 














Definición de la forma final introduciendo 
la geometría elemental resultante del 
análisis tipológico y morfológico del sector 
Figura 179: Esquema de Toma de Partido. Resultado Final. 
Elaboración Propia 
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8.3.2. PROGRAMACIÓN ARQUITECTÓNICA – MEMORIA DESCRIPTIVA 
 
 
Tabla 32: Programación Arquitectónica por niveles. Elaboración Propia 
La programación arquitectónica del proyecto resulta del análisis socieconómico y de 
oferta y demanda de vivienda ya que son las condicionantes halladas en estas fases las que 
predeterminan lo que el proyecto debería incluir, tomando en cuenta sobre todo, la memoria de la 
Qunita Salas. A nivel general el proyecto optimiza el área libre por el costo del terreno y llega a 
ocupar un 32% del total. De área constuida total el proyecto ocupa 23 102m2. 
Tabla 31: Cuadro Resumen: Llenos y Vacíos. 
Elaboración Propia 
Figura 180: Huella del área techada del Proyecto Nueva Quinta Salas. 
Elaboración Propia. 
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En la siguiente parte se describirá el proyecto por niveles: 
 
Figura 181: Plano del sótano, Nueva Quinta Salas. Elaboración Propia. 
El sótano 1 tiene un área total de 5172m2. Por este nivel se da la conexión con el viaducto 
bajo el malecón teniendo un ingreso y una salida controlados. Posee 144 espacios de 
estacionamientos para autos, un área de depósitos (26 privados y 1 general), se encuentran 
además, el cuarto de extracción  de monóxido, el centro de acopio de residuos, y los ambientes 
destinados a las instalaciones eléctricas (tablero general, generador eléctrico y subestación). 
Tiene acceso a los niveles superiores por una rampa vehicular y por un ascensor que comunica 
con la superficie en el nivel 2, tiene ventanas altas que permiten ventilar naturalmente y está a 






Figura 182: Primera Planta, Nueva Quinta Salas. Elaboración Propia. 
El primer piso tiene un carácter especial. Parte de este se encuentra enterrado por las 
condiciones topográficas y esta área funciona como estacionamiento vehicular, posee 57 
espacios para autos y 300 para bicicletas (según normativa), además de áreas de depósito y 
clósets técnicos, Existe una conexión vertical con el nivel superior e inferior mediante un 
ascensor. Este nivel se encuentra físicamente vinculado con el nuevo malecón mediante el 
Pasaje Quinta Salas (cruza la manzana transversalmente). Los espacios que dan hacia las tres 
calles conforman el zócalo comercial existiendo 15 unidades de comercio y 7 de talleres 
especializados, ambos separados de las vías por una galería de arquerías que generan un colchón 
espacial, los complementan dos baterías de baño públicas. Asimismo se emplazan en la grilla 





El segundo piso 
(pero primero en 
el Sector 3) es el 
piso con mayor 
intensidad de uso 
tanto en el 
espacio público 
como al interior 








zócalo, los servicios colectivos complementarios a la vivienda de carácter público como el 
Comedor, que puede abastecer a la vivienda de la Quinta y a todo el sector y en este nivel cuenta 
con el área de comedor y de cocina, este edificio se encuentra conectado con el primer piso y 
sótano mediante un ascensor y también concentra los servicios de guardería y lavandería. Otro 
espacio colectivo de gran importancia es la losa deportiva complementada una tribuna techada, 
baños, vestidores y un depósito deportivo. Hacia el extremo derecho de la manzana y en el 
ingreso se ubica el museo de la memoria de la Quinta Salas en el que se fusionan la sala de 
trofeos existente del Club Sporting Moral y una muestra curada en la que se explica la historia 
del sector, la Quinta y el proceso de renovación urbana. En los espacios privados de los sectores 
de los sectores se encuentran las unidades de vivienda con sus respectivas variantes: 9 del 
Módulo 1, 22 del Módulo 2, 12 correspondiente al Módulo 3 y 8 al Módulo 4. 










El tercer piso también tiene una condición característica interesante, parte de sus espacios 
públicos libres son los techos de la planta inferior. Este espacio público de carácter más privado 
se encuentra interconectado por puentes y calles aéreas. El comedor tiene una segunda planta 
utilizada para este servicio complementario y acceso al nivel superior mediante una escalera 
que comunica con los huertos. Por su accesibilidad el carácter del nivel es mayoritariamente 
residencial, existiendo solo 4 talleres y se emplazan 33viviendas del Módulo 1, 18 del Módulo 
2 y 8 del Módulo 3. 
   





La cuarta planta solo alberga 
residencia en el núcleo de los 
sectores 1 y 2 por ser los únicos 
dúplex que alcanzan mayor altura 
(Módulo 4). En el sector 3 se 
emplazan 33 viviendas del Módulo 
1. Y como servicio complementario 
colectivo en esta planta se 
encuentran los huertos que 
abastecen a pequeña escala el 
comedor . 
En el plano de techos se encuentran 
las plataformas en las que se 
apoyan los paneles y termas solares 
que dotan a sus respectivos 
sectores,  estas son accesibles 










Figura 185: Cuarta Planta, Nueva Quinta Salas. Elaboración Propia. 






Al trazar las calles se generan tres sectores diferenciados, esta delimitación nos permite 
abarcar el proyecto por etapas constructivas y de ese modo poder ubicar a las familias 
beneficiaras en parte del lote aglomerado mientras la obra se encuentra en curso. Los tipos de 
vivienda definen los sectores y se encuentran articulados por los espacios colectivos.  
El primer sector, se encuentra en el que actualmente está la Quinta. Este sector es 
accesible directamente desde el nuevo malecón La Marina y desde la Calle Moral, incluye el 
comedor y otros servicios colectivos complementarios que pueden entrar en funcionamiento 
junto con la culminación de la primera etapa. El segundo sector tiene similares características 
y es accesible desde el nuevo Malecón La Marina y la calle Ugarte en la que se encuentra 
ubicado el Museo de La Memoria de la Quinta Salas. El tercer sector tiene un carácter diferente 
y está conformado por tipologías para familias de una a dos personas. En este se encuentra la 













8.3.4. ZONIFICACIÓN  
Dentro de los parámetros urbanos especiales del sector se contemplan como usos 
mayoritarios la residencia de densidad media y el comercio de carácter vecinal, zonal y especial 
como usos compatibles complementarios. Todos los sectores plantean la misma lógica de 
emplazamiento a nivel de usos: un zócalo de comercio superpuesto por la vivienda que 
representa el uso mayoritario en el proyecto, alcanza una altura máxima de tres pisos según la 
normativa, variando por la topografía, pretende densificar la zona para aprovechar y darle la 
mayor rentabilidad al uso del suelo por sus altos costos generados por la ubicación privilegiada 
en el casco histórico. Otro de los usos planteados es el de Zona de Recreación Pública (Canchita 















2 Canchita Sporting Moral 
1
 
3 Museo de la Memoria 





8.3.5. NUEVOS PERFILES URBANOS CONSOLIDADOS 
La nueva Quinta Salas, después de la aglomeración de lotes tiene tres frentes enteros y 
colinda ahora con edificaciones de valor histórico. Tanto en la Calle Ugarte como en la Calle 
Moral. El frente Principal es el que pretende consolidarse como el zócalo del casco histórico. 
Se aprovecharon las alturas permitidas por los parámetros urbanos (3 pisos) pero 
permeabilizando el edificio, creando desfases en este perfil y por consecuente techos 
caminables. El edificio entonces respeta los perfiles existentes y se amolda tanto a la tipografía 
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Figura 189: Nuevo Perfil Urbano en la Calle Moral. Elaboración Propia. 
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8.3.6. SISTEMA CONSTRUCTIVO 
Se plantea la modularidad estructural y piezas complementarias para un rápido y fácil 
ensamblaje acortando tiempos y costos de construcción en base a un sistema aporticado. Por 
ello los beneficiarios de la Quinta Salas podrían habitar sus nuevas viviendas y dejar las 
condiciones de habitabilidad que acarrean por más de 50 años. Se utilizarán piezas de concreto 
armado prefabricado obtenidas de la fábrica de cementos Yura, así los costos de transporte de 
material se reducen al mínimo por ser de comercialización local. El Suelo se encuentra dentro 
de la Zona C de la Microzonificación Sísmica Preliminar de Arequipa, siendo errático con 
capacidad portante entre 1.0 y 2.5 kg/cm2. (Aguilar & Alva, 1991) Se encuentra muy cerca a 
la napa freática por la proximidad con el río por lo que se decidió utilizar losa de cimentación. 
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8.3.6.2. CONFIGURACIONES ESTRUCTURALES BÁSICAS POR TIPO – ENSAMBLAJE DE PIEZAS 




Figura 192: Configuración Estructural de Tipo 
 “U”. Elaboración Propia 













































8.3.6.3. SISTEMA PREFABRICADO DE PIEZAS MODULARES DE SILLAR 
 
Figura 194: Catálogo de Tabiques Ensamblables de Sillar confinado. Elaboración Propia. 
 
Se propone la utilización del Sillar como elemento constructivo no estructural modulado y 
prefabricado, incentivando la industrialización de este material subutilizado por su arduo 
proceso de extracción artesanal. Se generan piezas con medidas regulares que juntas conforman 
los cerramientos exteriores de las viviendas 
permitiendo un adecuado aislamiento 
térmico. Estas piezas de Sillar están 
complementadas por piezas de concreto al 
final de cada paño que contemplan una 
posible expansión de la estructura (al 
momento de su pre-dimensionamiento) si 
es que el sistema fuese utilizado en otro 
terreno y con otro tipo de suelo que requiera 
mayores dimensiones estructurales. De este 
modo el sillar podría pasar a un proceso de 
industrialización y ser utilizado de forma 
más regular en la ciudad. 



















EJEMPLO DE ENCAJE EN LA ESTRUCTURA 
 
8.3.7. MÓDULOS DE VIVIENDA 
La premisa inicial para desarrollar los módulos de vivienda consiste en su adaptación a 
la grilla estructural, por lo que desde un inicio se predeterminaban sus áreas dependiendo de la 
cantidad de usuarios por estructura familiar. En los cuatro módulos planteados se pretende 
flexibilizar los espacios interiores dependiendo de cada núcleo familiar y las actividades para 
lo que desean destinar los espacios de su vivienda, de este modo no se impone un estilo de vida, 
y puede darse una apropiación real de estos espacios. 
Los cuatro módulos centralizan las instalaciones eléctricas, sanitarias y de gas para 
minimizar costos, permitir la modificación de estos espacios e incluso la eliminación de la 
cocina si es que la familia la considera innecesaria al poderse servir del comedor de la nueva 
Quinta Salas. Se plantean en todos los casos dos muros fijos receptores de redes, los demás 
muros se plantean de drywall estructurado para que los espacios sean auto configurados. 




Figura 197: Encaje de Paños compuestos por los tabiques 






8.3.7.1. MÓDULO 1 
El módulo 1 se ubica dentro de los bloques de tipo galería, de 
forma agrupada y lineal, son los módulos que mejor conservan el 
calor durante la noche por su compacidad de agrupamiento. El 
módulo esta pensado para parejas jóvenes o personas solteras. 









Figura 198: Planta de Módulo 1. 
Elaboración Propia. 
Tabla 33: Cuadro de áreas del Módulo 1. Elaboración 
Propia. 
Figura 200. Isometría del Módulo 1. Elaboración Propia. 
Figura 199: Ubicación 
el módulo en la grilla 






8.3.7.2. MÓDULO 2 
El módulo 2 encaja en un módulo de 
la grilla estructural completa. Posee una 
unidad de baño único. Se ubica en el bloque 
de tipo “U”. El módulo está pensado para 
familias jóvenes o personas mayores que no 
puedan subir escaleras. El área flexible puede 
ser utilizada para añadir un dormitorio más o 















Figura 201: Planta del Módulo 2. Elaboración Propia. 
Tabla 34: Cuadro de áreas del módulo 2. Elaboración 
Propia. 
Figura 203: Ubicación del módulo 
en la grilla estructural de tipo "U". 
Elaboración Propia. 





8.3.7.3. MÓDULO 3 
El módulo 3 ocupa dos módulos de grilla estructural en 
sentido vertical y puede encajarse en el bloque de tipo “U” al 















Figura 206: Plantas del Módulo 3. Elaboración Propia. 
Tabla 35: Cuadro de áreas del Módulo 3. 
Elaboración Propia. 
Figura 205: Ubicación del Módulo 3 
en la grilla estructural de tipo "U". 
Elaboración Propia. 






8.3.7.4. MÓDULO 4 
El módulo 4 tiene las mismas características que 
el módulo 2 en cuando a distribución general, 
pero cumple un papel importante en la 
configuración del bloque en “U” ya que adjunto a 
este módulo se ubica un espacio para las 
montantes de las instalaciones eléctricas y 
mecánicas. El módulo está pensado para familias 






Figura 209: Planta del Módulo 4. Elaboración Propia. 
Tabla 36: Cuadro de áreas del Módulo 4. Elaboración 
Propia. 
Figura 208: Ubicación del Módulo 4 
en la grilla estructural de tipo "U". 
Elaboración Propia. 
Figura 207: Isometría del Módulo 4. Elaboración Propia. 
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Figura 210: Variantes por módulo. Elaboración Propia. 
Dependiendo de la ubicación en la que se encuentren los módulos, 
contemplan variaciones por la forma del lote o por la orientación en base al 
recorrido del sol y los vientos, variando los muros y la dimensión del módulo. 
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8.3.7.6. VARIACIONES Y FLEXIBILIDAD EN USOS 
Las opciones de uso son infinitas, los módulos se prestan para adoptar la condición que 
sus habitantes decidan. Se pueden re configurar las condiciones básicas de los módulos  que se 
presentan con áreas flexibles. Los dueños de las viviendas pueden tener decisión sobre el diseño 










8.3.8. ESTRATEGIAS DE DISEÑO CONTEXTUALES 
A nivel proyectual, las estrategias de diseño buscan responder específicamente al 
contexto en el que se emplaza, abstrayendo formas, trazados y geometrías elementales (Rossi, 
1982). El proyecto, a pesar de hacer una reestructuración importante en una de las manzanas 
del Barrio El Solar – Barrio Obrero, trata de ser pieza articuladora que a través de la abstracción 
de las variables mencionadas se inserte de la mejor forma en el contexto. 
8.3.8.1. LA TRAZA 
Las calles que se trazan en la manzana son producto de la continuación de calles 
existentes en el sector que terminan de articular las calles internas.  
8.3.8.2. EL TIPO 
La traza determina la sectorización que 
posteriormente albergará diferentes tipos de 
distribución formal que responden a lo identificado 
en el Barrio El Solar – Barrio Obrero. En el análisis 
tipológico se logró determinar mediante la lectura 
de las estructuras urbanas de las manzanas por su 
trama parcelaria y posteriormente por la lectura 
arquitectónica de los tambos que el patrón de 
asentamiento a nivel distributivo morfológico se 
regía bajo el tipo de galería. Este patrón resultaba 
independiente al espacio temporal y estuvo 
condicionado por la morfología de las manzanas y 
consecuentemente de los lotes. Al hacer el análisis 
específico en la Quinta, se identificó que este tipo 
también se encontraba presente, pero a su vez, la 
distribución formal de las viviendas a través de un 
patio era repetitiva. Es por eso por lo que dentro 
Figura 212: Lambo El Matadero y su distribución formal en 
planta de tipo galería. Elaboración Propia. Fuente M. P. A. 
Figura 213: Tambo El Matadero. Fotografía por Jesús Alzamora 
Figura 214: Flujograma de distribución formal en la Quinta Salas. 
Elaboración Propia. Fuente: M.P.A. 
Figura 215: Distribución formal de tipo “U” mediante un patio 





del proyecto de vivienda y en base al módulo estructural, se definen dos tipos de distribución 
formal que terminan por definir el proyecto: El Tipo “U” y el tipo “Galería” 
Figura 217: Distribución Formal de tipo “U” en Planta. Elaboración Propia. 






Figura 219: Distribución Formal de Tipo “Galería” en Planta. Elaboración Propia. 





8.3.8.1. LAS BÓVEDAS 
A través del análisis formal de los tambos es que 
pudimos identificar la utilización de la bóveda de 
medio punto como patrón formal de aproximación 
proyectual generalizada en Arequipa. Esta forma 
elemental es independiente del uso que pueda dársele 
al espacio que alberga. Se abstrae esta forma y se 
redefine para adaptarse al proyecto.  
En las bóvedas se encuentran las plataformas de los paneles solares que dotan de energía 
a las a cada bloque de vivienda, ya sea de tipo en “U” o el de tipo “Galería. 
Figura 222: Bóveda en el zaguán de ingreso en el Tambo 
de Bronce. Imagen Propia. 
Figura 220: Utilización de Bóvedas en el Proyecto. Elaboración 
Propia. 





8.3.8.2. EL MATERIAL  
Las ideas de sostenibilidad que contempla el proyecto recaen en gran medida en la 
utilización del material local como elemento principal de la construcción.  
EL SILLAR 
El sillar es el material vernáculo utilizado desde la época prehispánica en la 
construcción en Arequipa por sus propiedades como aislante térmico y su resistencia 
sísmica. Este material ha sido desplazado por la utilización del ladrillo y el proyecto pretende 
repensar su utilización, no como elemento estructural sino como cerramiento exterior. 
ADOQUÍN Y TERRAZO 
Las calzadas y veredas de Arequipa utilizan los adoquines de piedra negra como 
pavimento, se utiliza el mismo material para las calzadas exteriores y el terrazo lavado 
vaciado en los pavimentos interiores, este terrazo resulta del tratamiento del desmonte de las 
estructuras sustraídas anteriores, dejando un vestigio físico en la nueva Quinta Salas. 
8.3.8.3. LAS ARQUERÍAS  
Como elementos de cerramiento se emplea el uso de arquerías abstraídas de las 
galerías arequipeñas, reinterpretando su condición y materialidad. Se proyectan como 
elementos esbeltos de acero negro que mantienen el carácter arequipeño de su forma de arco 
de medio punto, pero de forma contemporánea. Se generan galerías que dotan de sombra al 
espacio público y sirven de colchón espacial o zaguán al ingreso de las viviendas y al 
proyecto en genera. 
 
 






8.3.8.4. LAS ESCALERAS Y PUENTES 
Tanto la Quinta Salas como los tambos emplean las 
escaleras exteriores a la vivienda como elementos de 
circulación vertical, por lo que se mantiene esta misma 
condición en las nuevas viviendas. Asimismo, por las 
condiciones y necesidades se diseñaron calles aéreas 
improvisadas en la Quinta, que generaron interesantes 
relaciones espaciales; tomamos este referente 
reinterpretado, estos puentes conectan en distintos 
niveles varios bloques de la Quinta en las 
configuraciones en “U” generando espacio público 
caminable en los techos  
 
   
Figura 224: Escaleras y Puentes como referentes. 
Tambo La Cabezona y Quinta Salas. Fuente: 
Imágenes propias (Quinta) y 
fotografiasdearequipa.blogspot.com 
Figura 227: Patio de Bloque tipo “U”, 
escaleras y puentes que circundan el patio. 
Elaboración Propia. 
Figura 226: Patio de bloque tipo “Galería” 
Escaleras cruzadas y puentes que conectan 
las viviendas. Elaboración Propia. 
Figura 225: Vista de Escalera tipo en 





8.3.8.5. PROPORCIÓN DE LOS VANOS 
Se ha utilizado un vano único en ventanas que mantiene la proporción prexistente en el 
centro histórico (2:1). 
 
 










8.3.9. RELACIONES Y SECUENCIAS ESPACIALES 
El proyecto busca brindar 
dos calles siempre abiertas para 
la ciudad. Las calles internas 
permiten pasar de sistemas 
públicos a semi públicos que 
brindan a la vivienda mayores 
niveles de privacidad. De estas 
calles se llegan a patios propios 
de cada bloque ya sea en “U” o 
en “galería” de los que empieza 
la distribución hacia las 
viviendas.  
Figura 231: Diagrama de Secuencias espaciales en el bloque tipo “U”. Elaboración Propi 
En el caso del tipo en  “U” se generan un primer colchón espacial en el patio central que 
distribuye a las viviendas del primer nivel. La secuencia continúa a través de las escaleras a los 
segundos pisos, con las mismas lógicas, pero ya existiendo mayores niveles de privacidad en 
















Figura 232: Diagramas de secuencias espaciales en el bloque tipo galería. Elaboración Propia. 
En el caso del tipo en  “galería” existe la misma lógica de secuencia de patios con zonas de 
estar que generan colchones espaciales. 
De este modo no existe ningún ingreso directo a las viviendas desde la calle. Para brindar 
seguridad al conjunto se diseñaron elementos permeables que solo en la noche se cierran, pero 











8.3.10. ESPACIOS COLECTIVOS COMO CONDENSADORES SOCIALES 
Los Espacios colectivos complementarios al comercio y vivienda funcionan como 
lugares en los que se incentiva la a la socialización y que pueden ayudar a rescatar el sentimiento 
de pertenencia hacia la Quinta Salas que ha ido despareciendo en el tiempo. Para ello se 
proyectan:  
 
8.3.10.1. MEMORIA COLECTIVA DE LA QUINTA SALAS 
CANCHITA SPORTING MORAL 
Se plantea una losa deportiva en 
reemplazo de la antigua losa de básquet 
del Sporting Moral. Ahora se le 
agregan servicios como baños, duchas 
y vestidores. Esta losa tiene una 
ubicación principal junto a las nuevas 
calles trazada, lo que permite que este 
espacio de recreación se torne público 
y pueda servir a la ciudad.  
  
Figura 233: Antigua Losa Deportiva al Interior de la Quinta Salas. Imagen 
Propia. 





GRUTA DE LA VIRGEN DE DEL SOLAR Y SEÑOR DE LA TRES CRUCES 
 
En la Quinta Salas, junto a la losa deportiva al interior 
del tugurio se levantó una gruta a la Virgen del Solar y al Señor 
de las Tres Cruces, por lo que la idea de dicho espacio se desea 
conservar y ahora se ubica en a la Prolongación del Pasaje del 
Solar, junto a la nueva canchita teniendo un carácter más 




Pasaje Del Solar 
Figura 235: Gruta existente en la Quinta 
Salas. Imagen Propia. 
Figura 236: Ubicación de la nueva gruta. Elaboración Propia. 





MUSEO QUINTA SALAS 
 
La única intervención que logró hacerse 
en 2009 por parte de la Municipalidad 
Provincial de Arequipa en la Quinta fue la 
recuperación de un espacio dedicado al 
Sporting Moral, en le que se exponían todos los 
trofeos que se ganaron cuando la liga deportiva 
que llegó a participar en campeonatos de 
carácter nacional. El espacio se decide 
conservar en idea y reformularlo para incluir 
como programa adicional un museo de la 
memoria de la Quinta, en el que mediante una 
exposición curada se exponga la historia y el 
proceso de renovación tanto de la Quinta como 




Figura 239: Sala de trofeos del Sporting Moral en la Quinta Salas. 
Elaboración Propia. 





8.3.10.2. EL COMEDOR COLECTIVO 
El comedor es la síntesis de los planes para re incentivar la cohesión social en la Quinta 
Salas traducida en arquitectura. El proyecto de vivienda plantea ser de bajo costo en todo 
sentido. Teniendo en consideración que el baño y la cocina son los ambientes de mayor 
presupuesto de instalación e implementación por las redes y aparatos, debería repensarse la idea 
misma de incluir estos espacios en cada unidad habitacional. Los habitantes de la Quinta, por 
las condiciones, externalizaron en su mayoría, los servicios de la vivienda, implementando 
espacios de uso compartido para dichos fines, pero en condiciones precarias (ver Fase 4, análisis 
de usos). La idea del Kitchenless City de Anna Puigjaner (ver base teórica) extrapolada a las 
condiciones de la Quinta, dieron como resultado la inserción de servicios colectivos que ayuden 
a abaratar costos y horas de trabajo teniendo en cuenta las composiciones familiares y estilos 
de vida contemporáneos. 
El comedor tiene una ubicación principal en la 
Nueva Quinta Salas. Se encuentra en la intersección 
del Pasaje del Solar y el Pasaje Quinta Salas. Este 
espacio pretende servir no solo a las viviendas de la 
manzana, sino tener un radio de influencia que 
abarque todo el sector y parte del damero 
fundacional. 
A nivel espacial, tiene conexión directa con 
los estacionamientos en el primer piso mediante 
escaleras y con el sótano con ascensor. Se incluyen 
unas arquerías que generan una transición entre la 
calle y el comedor. Dentro del programa interior se 
encuentra la cocina industrial, baños y una 
guardería que sirve a los habitantes de la Quinta 















Figura 240: Ubicación del Comedor en la Nueva Quinta 
Salas. Elaboración Propia 






comedor y en el tercer nivel (azotea) en la que se encuentran huertos que hacen auto sostenible 
algunos insumos del comedor. El edificio tiene un cerramiento permeable con bóvedas de arco 
de medio punto en el que se intercalan las cáscaras laminares de concreto revestido en sillar y 
celosías de acero galvanizado que permiten la ventilación e iluminación difusa. Los 
cerramientos del comedor se plantean de gaviones (como en el malecón) pero rellenos de las 
estructuras de la ex Quinta Salas. Los gaviones funcionan como celosías que permiten el paso 
de la luz de forma constante. 
 
Figura 242: Axonometría del Comedor Visto desde la Plaza Quinta Salas. Elaboración Propia. 
 
 






8.3.11. ESTRATEGIAS DE DISEÑO BIOCLIMÁTICO  
Según la caracterización climática del Ministerio de Vivienda, Arequipa pertenece a la zona 3 
conocida como interandino bajo en las que existe la temporada seca y de lluvias.  
• Temporada seca (abril-noviembre): Temperaturas máximas y mínimas debido a que 
no hay nubosidad y un muy bajo porcentaje de humedad.  
• Temporada de lluvias (enero-marzo): Existe menor radiación por la nubosidad 
acompañada de precipitaciones .  
En Arequipa existe una gran oscilación térmica ocasionada por la falta de humedad con 
temperaturas de día de hasta 25 grados Celsius y un descenso fuerte, llegando hasta los 10 
grados. En base a lo detallado se tomaron las siguientes consideraciones de diseño: 
 
8.3.11.1. ORIENTACIÓN: VIENTOS Y ASOLEAMIENTO 
La orientación 
recomendada es al 
Noroeste oeste, que 
permite una mayor 
captación solar 
durante el día y 
protección contra 
los vientos de la 
tarde y noche que 
vienen del oeste. El lote, afortunadamente tiene esa orientación, los mayores frentes con vanos 
se ubican hacia el noroeste oeste. Existe un retranque de los vanos en las fachadas noroeste 
oeste y sureste este para evitar el asoleamiento directo, funcionando como aleros para evitar el 
ingreso de luz directa durante las mañanas y las tardes. El muro se convierte en un closet que a 
su vez funciona como aislante térmico. En los espacios públicos, las galerías definen espacios 
protegidos del sol. En los que se puede recorrer la calle sin sufrir daños por la radiación solar. 



















8.3.11.2. MASA TÉRMICA 
Masa térmica alta: Deben considerarse el uso de muros gruesos para retener el calor y evitar el 
frío por las noches. Se empleó el uso de sillar en los muros exteriores de grosor de 25 cm, y 
muros- clóset con espesores del sillar de 15, pero con una profundidad total de 0.60 para un 
adecuado aislamiento térmico. Asimismo, las edificaciones deben ser compactas y ser 
edificadas juntas para evitar la pérdida de calor 
 
Figura 248: Tabiquería Modular de Sillar confinado para aislamiento térmico. Elaboración Propia. 
 
Figura 245: Asoleamiento y Ventilación en el Comedor. Elaboración Propia. 
Figura 246: Ventilación y Asoleamiento en Bloque de 
Tipo Galería. Elaboración Propia. 
Figura 247: Ventilación y Asoleamiento en Bloque de 





8.3.11.3. SISTEMA DE APROVECHAMIENTO ACTIVO 
Se proyecta un sistema de aprovechamiento activo solar mediante paneles y termas 
solares, lo que por la extrema radiación en Arequipa permite abastecer de energía eléctrica a las 
viviendas, generando beneficios económicos y una menor producción de emisiones de carbono. 
Los paneles solares se ubican sobre las bóvedas sobre plataformas accesibles por ductos desde 
el sótano. 
 
8.3.11.4. SISTEMA DE DRENAJE PLUVIAL 
Por la cantidad de precipitaciones pluviales durante los meses de verano, se plantean los 
techos abovedados con inclinación suficiente para drenar el agua y evitar estanques que puedan 
generar daño a la edificación, Se incluye un sistema de drenaje pluvial en base a canaletas 
prefabricadas modulares de concreto adosadas a las vigas que recogen el agua y la drenan hacia 








Figura 251: Sistema de Drenaje Pluvial. Elaboración Propia. 
Figura 250: Ubicación de los paneles solares sobre la 
unión de bóvedas. Elaboración Propia. 
Figura 249: Acceso al área de paneles por 





8.3.11.5. ARBORIZACIÓN Y VEGETACIÓN 
Es recomendable utilizar vegetación adyacente a las edificaciones para reducir la 
velocidad de los vientos y poder re direccionarlo evitando el enfriamiento de las viviendas en 
la noche. El malecón arborizado cumple esa función. Se incluyen las mismas especies en le 
proyecto que en el malecón. El tecoma o huaranhuay será utilizado en las jardineras circulares 
de los patios interiores para proporcionar sombra. El jacarandá será ubicado en la plaza principal 
(intersección de Pasaje del Solar y Pasaje Quinta Salas). Para las jardineras en general se 
utilizarán suculentas como el pachyphytum oviferum, arbustos como la dulanta y el espárrago 
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DIAGNÓSTICO – PLAN MAESTRO 2002-2015 C.H. AREQUIPA 
 
• El Centro Histórico llega a estar sobre saturado de funciones, tanto administrativas, 
políticas, comerciales y gubernamentales lo que está ocasionando un desplazamiento de la 
vivienda. 
• El centro, está saturado de usos incongruentes que deterioran paulatinamente las estructuras 
históricas de valor patrimonial, como el comercio intensivo y la industria menor y la 
densificación extrema de algunos inmuebles unifamiliares o las quintas y Tambos 
tradicionales, generando tugurios y hacinamientos. 
• El casco histórico es un distrito con una población flotante casi seis veces mayor al número 
de residentes permanentes (23 000 residente y 125 000 personas que transitan o hacen uso 
de su infraestructura durante el día). 
• Por la morfología de la trama vial, el casco histórico es un paso obligado para aquellas 
personas que quieren llegar del oeste al este de la ciudad y viceversa, por lo que los niveles 
de contaminación del aire producido por el parque automotor son extremadamente altos. 
En base a este análisis fundamentado con planos con las variables respectivas, 
fotografías y demás es que se propone el master plan promoviendo lo siguiente: 
• Un plan de descentralización que promueve la salida de entidades gubernamentales que 
atraen obligatoriamente un enorme número de personas a diario ya sea en condición de 
trabajadores o de usuarios. 
• Renovación y Restauración de Monumentos, los cuales se encuentran catalogados y 
listados en el plan y en el documento de postulación presentado a la UNESCO. 
• Promover la eliminación de usos incompatibles como la industria contaminante y el 
comercio masivo y ambulatorio. 
• Redefinir el sistema vial y reorganizar el flujo vehicular para proteger los monumentos de 






• Darles la importancia debida a los espacios públicos, el paisaje urbano y natural del casco 
histórico resaltando la belleza particular del río Chili, enormemente contaminado. 
• Hacer de la ciudad un destino turístico atractivo de primer nivel, exaltando la belleza 
arquitectónica. 
• Promover el regreso de residentes permanentes al centro para vitalizarlo, mediante la 
erradicación de tugurios, nueva vivienda, áreas recreacionales, colegios y comercio acorde. 
• Estandarizar y proponer un sistema de transporte público sostenible, eliminando las 
empresas informales y contaminantes. 
• Soterrar el cableado aéreo, plantar nuevos árboles y renovar el mobiliario urbano. 
• Tener en cuenta el aspecto social al momento de tratar los tugurios incluyendo a la 
comunidad en el proceso. 
• Para dar pie al proceso de renovación urbana y las estructuras sociales en los tugurios, 
es necesario proveer proyectos de vivienda adecuada que necesariamente requieren de 
la presencia de residentes de mayores ingresos para poder financiar dichos proyectos, 
costear el costo del terreno y  así revitalizar los tugurios sin que exista un proceso de 
desplazamiento de los residentes originales, para lo que se crearan nuevos empleos que 
permitan elevar la calidad de vida e ingresos económicos a las personas en condición de 
pobreza. 
• Garantizar la sostenibilidad económica de las propuestas urbanas mediante la creación de 
procedimientos legales, económicos y financieros que hagan viables los proyectos teniendo 











Documento 2: Ficha del Proyecto de Rehabilitación de la Quinta Salas presente en el Plan Maestro para el 
Centro Histórico de Arequipa. 2017-2027. 






REGLAMENTO DEL PLAN MAESTRO DEL CENTRO HISTÓRICO DE AREQUIPA Y ZONA 
AMORTIGUAMIENTO 
En la siguiente sección se transcriben textualmente los artículos relevantes para el desarrollo del 
proyecto arquitectónico. 
“SECCIÓN PRELIMINAR 
TÍTULO ÚNICO - GENERALIDADES 
CAPÍTULO I – CRITERIOS GENERALES 
Artículo 1º.- El presente Reglamento constituye la parte normativa del Plan Maestro del Centro Histórico 
de Arequipa, instrumento técnico - normativo cuyo objetivo central es la protección y conservación del patrimonio, 
la revitalización integral y el desarrollo social, económico, cultural, urbanístico y ambiental del Centro Histórico 
de Arequipa y su Zona de Amortiguamiento, así como instrumento de orientación para una intervención técnica 
apropiada. El Plan Maestro del Centro Histórico, de acuerdo con el Reglamento de Acondicionamiento Territorial 
y Desarrollo Urbano (D.S. Nº004-2011-VIVIENDA). 
 Artículo 2º.- El Centro Histórico de Arequipa, redelimitado por el presente Reglamento en base a los 
Lineamientos Validados del Plan Maestro del Centro Histórico, es el espacio edificado y socio - cultural con cerca 
de quinientos años de antigüedad que conserva muestras de la arquitectura Colonial, Republicana, Modernista y 
Contemporánea, síntesis del proceso histórico de la Nación y paradigma viviente de la identidad cultural del 
Perú. El Rol del Centro Histórico de acuerdo con el Plan Maestro, es de “centro simbólico y funcional” de la 
Ciudad y núcleo de residencia y del patrimonio material e inmaterial de la provincia y región. 
Artículo 6º.- La conservación del Centro Histórico de Arequipa incluye la conservación del ambiente 
natural que lo rodea y lo sostiene, el Paisaje Cultural Agrícola de la Campiña, en particular de la cuenca Urbana 
del Rio Chili, las quebradas de sus ríos tributarios, los espacios protegidos, las zonas ecológicas, las zonas 
arqueológicas, caminos rurales, pueblos tradicionales, y de todos aquellos de protección ambiental que establece 
el Plan Urbano de Arequipa. 
Artículo 8º.- La propiedad privada en el Centro Histórico de Arequipa, por ser este patrimonio cultural 
de la Nación y del Mundo, cumple una función social, cultural y ambiental. En resguardo de su valor paisajístico, 
urbano, arquitectónico e histórico, integrada a su medio natural, las obligaciones y vinculaciones entre el derecho 
a la propiedad privada y la conservación del Patrimonio Cultural tienen privilegio la función social y ambiental 
y el bien común. 
 
CAPÍTULO III – OBJETO, FINALIDAD Y ÁMBITO DE APLICACIÓN 
Artículo 11º.- Objeto: El presente Reglamento tiene por objeto normar la protección del Centro Histórico 
de Arequipa y las intervenciones que se realicen en él y en el Área de Protección, incentivar la protección y 
promoción de la vivienda y evitar la concentración de actividades que generan congestión de personas y expulsión 
de población residente, en aplicación del Plan Maestro del Centro Histórico estableciendo condiciones especiales. 
Artículo 12º.- Finalidad: El presente Reglamento tiene por finalidad asegurar la conservación y 
revitalización del Centro Histórico de Arequipa, promoviendo una adecuada calidad de vida de sus habitantes y 
protegiendo la diversidad cultural, sus tradiciones y costumbres. 
Artículo 13º.- Aplicación: Las normas de protección y conservación del Centro Histórico de Arequipa 
establecidas en el presente Reglamento, y otras normas sobre la materia, se aplicarán con prevalencia de los 
objetivos de conservación que se persigue. 
Artículo 14º.- Ámbito de aplicación: El ámbito de aplicación de este reglamento corresponde al Centro 
Histórico y Zona de Amortiguamiento delimitados en la presente Norma. Para tal efecto, y en lo que respecta al 
Centro Histórico de Arequipa queda modificado de acuerdo con la nueva delimitación descrita en el Artículo 17º 
del presente Reglamento y graficada en el Plano PLAMCHA-01, de Delimitación de Centro Histórico de Arequipa. 
En este sentido el Plan Maestro y el presente Reglamento definen como Áreas de Delimitación las siguientes:  
14.1.- Centro Histórico Comprende áreas declaradas por la UNESCO como Patrimonio Cultural 
de la Humanidad.  
14.2 – Zona Monumental de Arequipa y Yanahuara, declaradas por el Ministerio de Cultura, 
Comprende áreas con heterogeneidad de función y especializadas, constituida básicamente por las áreas 





14.3.- Zona de Amortiguamiento Comprende áreas con multiplicidad de usos del suelo, 
básicamente: vivienda, comercio e institucional. Abarca el área circundante al Centro Histórico y Zona 
Monumental. Esta área cuenta con reglamentación especial para cumplir con los objetivos de tratamiento 
urbanístico como marco de protección o amortiguamiento del Centro Histórico.  
14.4- Cuenca Urbana del Rio Chili, Áreas de Protección Paisajista.- Comprende áreas de 
ocupación en laderas del Rio Chili, que en parte atraviesa al Centro Histórico, Zona Monumental y Zona 
de Amortiguamiento, donde predomina la Campiña. Estas áreas contarán con Plan Específico y 
reglamentación especial en el Plan de Desarrollo Urbano de Arequipa, para cumplir con los objetivos de 
seguridad física y tratamiento urbanístico y paisajistas especiales.  
 
SECCIÓN PRIMERA 
DISPOSICIONES PARA EL CENTRO HISTÓRICO DE AREQUIPA 
TÍTULO II.- PROTECCIÓN, USOS E INTERVENCIONES EN EL C. H. 
CAPÍTULO I.- NORMAS GENERALES 
Artículo 21º.- Interés y necesidad pública Declárese de interés y necesidad pública la conservación y 
revitalización del Centro Histórico de Arequipa, por ser este un “paisaje urbano histórico” vivo con permanente 
transformación de su estructura física, social y cultural. 
Artículo 23º.- Criterios de protección del Centro Histórico La protección del Centro Histórico se 
garantiza mediante la implementación de las propuestas del Plan Maestro del Centro Histórico, el cumplimiento 
de la normativa nacional y local y la sensibilización y concientización ciudadana, debiéndose respetar los 
siguientes criterios:  
23.1. La conservación del Centro Histórico implica el mantenimiento de su estructura urbana y 
arquitectónica, así como de las características generales de sus ambientes urbanos constituidos en su 
mayor parte antes de 1940.  
23.2. No es aceptada la sustitución de inmuebles calificados como bienes culturales de la Nación 
o con presunción legal de tal condición, aunque sea en forma parcial, manteniéndose las alineaciones 
urbanas existentes y recuperándose aquellas que el Plan Maestro establezca en su programa de 
rehabilitación integral o en los Ambientes Urbanos Monumentales.  
23.3. Solo serán admisibles los usos que resulten compatibles con las exigencias de protección y 
conservación del conjunto; tales aquellas que tiendan a la no concentración de gran población flotante, 
garanticen la plena convivencia con el usos residencial y no tiendan a deteriorar, deformar o extinguir el 
patrimonio arquitectónico, debiéndose fomentar la promoción de todos aquellos que contribuyan al 
mantenimiento del Centro Histórico como una estructura urbana viva y la erradicación o desconcentración 
de actividades no compatibles con las estructuras físicas ni con los roles asignados al Centro Histórico. 
 
CAPÍTULO II.- CONDICIONES DE INTERVENCIÓN POR CATEGORÍAS DE CATALOGACIÓN 
Artículo 41º.- A cada edificación del Centro Histórico se le asignará una categoría de catalogación, la 
misma que determinará diferentes niveles de protección y por consiguiente diferentes condiciones para su 
intervención.  
Artículo 47º.- Condiciones de intervención para inmuebles sin valor patrimonial específico y predios 
sin construir (SV).  
47.1- Las intervenciones en los lotes vacíos y edificios que pertenezcan a tipologías 
contemporáneas y que están en contraste con el contexto urbanístico están sujetos a obras de 
reestructuración urbanística con la finalidad de adecuarse a los parámetros urbanos del sector o 
edificación nueva. Cuando se encuentran ubicadas dentro del área del Centro Histórico y Zona 
Monumental, deberá conservar de forma obligatoria las características morfológicas y del entorno urbano 
mediato e inmediato sin alterar la trama, textura y perfil urbano de la ciudad y estarán sujetas a las 
condiciones de Intervención de Bienes Culturales Inmuebles y Zonas Monumentales (A.140 Reglamento 
Nacional de Edificaciones).  
47.2- En los inmuebles con esta categoría de intervención se permiten obras nuevas de 
conformidad con el ambiente urbano o zona monumental, y con lo estipulado en los Parámetros 






TÍTULO VI.-DE LOS PARÁMETROS URBANÍSTICOS Y EDIFICATORIOS 
CAPÍTULO II.- PARÁMETROS URBANÍSTICOS Y EDIFICATORIOS 
Artículo 67º.- Área y frente mínimos de lote normativo. Se entiende por lote la superficie de terreno 
edificada o sin edificar, con independencia física y jurídica. El Lote mínimo normativo para el Centro Histórico 
es de 120.00 metros cuadrados y su frente mínimo de 8.00 metros lineales que varía según al Sector de Tratamiento 
en el que se encuentre. No se podrá subdividir cuando el resultado atente contra la integridad de unidades 
inmobiliarias que se presumen o han sido declaradas Patrimonio Cultural de la Nación, o que estén 
específicamente incluidas dentro de las categorías PM, y VP de la Catalogación de inmuebles del Centro 
Histórico, y dentro de la Zona Monumental. 
Artículo 68º.- Áreas libres, porcentajes mínimos y tipología En el Centro Histórico, las áreas libres 
responden a la tipología de edificación predominante en los diferentes sectores definidos en el plano de 
Sectorización de los Parámetros Urbanísticos y Edificatorios PLAMCHA P-03. Las edificaciones incluidas en las 
categorías de catalogación PM y VP, mantendrán la organización espacial y áreas libres originales. 
Artículo 69º.- Alturas máxima permisibles en fachadas: La altura máxima de los inmuebles está 
determinada por el Sector en el que se encuentra y condicionada además si es que esta en un Ambiente Urbano 
Monumental, si es Inmuebles de Valor Monumental , si es Inmueble de Valor Patrimonial, de Interés Histórico-
arquitectónico, Inmueble de Valor Contextual 69.1.- La altura máxima de las nuevas edificaciones ubicadas 
dentro del perímetro del Centro Histórico, Zona Monumental, Ambiente Urbano Monumental, deberá guardar 
relación con la altura promedio de las edificaciones de valor de su entorno inmediato, se limitaran en su 
volumetría, dimensiones y diseño, a fin de que armonicen con los Monumentos, Inmuebles de Valor Patrimonial, 
Inmuebles de Interés Histórico-arquitectónico, inmuebles de Valor Contextual. 
Artículo 70°.- Se considera altura promedio a la marcada por las edificaciones de ambos costados 
inmediatos y en su defecto a la altura promedio de las fachadas del frente de manzana en que se ubique el 
inmueble.70.1-En sectores con pendiente la altura máxima estará fijada por una línea imaginaria paralela a la 
línea de pendiente referencial del terreno, proyectada desde la altura permitida del frente opuesto (ver Esquema 
No 2).Para trazar esta última, se considerará como punto de inicio el centro del paño de fachada materia de 
proyecto, trazando a partir de él una línea perpendicular a la calle, cuyo punto inferior será ubicado a 10.00 m 
del punto de inicio y el punto superior a 10.00 m contados desde la línea de fachada opuesta, hacia la parte 
superior de la pendiente. Altura de edificación al interior de inmuebles: Se prohíbe la sobreelevación de 
edificaciones al interior de inmuebles o manzanas. La altura máxima de edificación, medida desde el nivel de 
implantación o piso del primer nivel, estará fijada por una línea imaginaria paralela a la pendiente del terreno, 
línea que respetará las alturas máximas permitidas indicadas en los parámetros urbanísticos y edificatorios. Para 
tal efecto, los volúmenes de edificación crujías, se adaptarán a la topografía natural del terreno a partir de la 
altura de fachada, teniendo como límite la variación escalonada de un piso. 
Artículo 71º.- Sótanos: Sótanos son las edificaciones construidas por debajo del nivel del terreno natural, 
para la construcción de éstos previamente se contará la aprobación del proyecto de exploración arqueológica. 
Los proyectos e intervenciones que incluyan el subsuelo (sótanos) deberán garantizar la conservación de los 
hallazgos y vestigios arquitectónicos con valor histórico o cultural, destacando y/o exhibiendo los elementos 
recuperados para su conservación y puesta en valor. El área construida de sótanos no contabiliza para efectos de 
aplicación del coeficiente de edificación. 
Artículo 72º.- Coeficiente de edificación: El coeficiente de edificación se refiere a la máxima cantidad 
de área en planta que se puede construir en un lote de terreno, esta cantidad es la suma de las áreas de uno o más 
pisos que pudiera tener la edificación. El Coeficiente es la proporción entre el área máxima de edificación y el 
área de terreno.  
72.1.- Coeficientes máximos de edificación por sectores: Los coeficientes máximos de edificación 
por sectores son los siguientes: 
• Sector 01: 2.00 
• Sector 02: 3.5 
• Sector 03: 2.5 
• Sector 04:2.5 
• Sector 05: 2.5 





Artículo 73º.- Retiros: Los retiros no están permitidos en el Centro Histórico, con excepción de los 
Sectores de Vallecito, Selva Alegre, Orrantia-Buen Retiro, IV Centenario, mantener los existentes y los Sectores 
de Puente Fierro: 4.50 mts., San Jacinto: 4.50 mts., Eje Av. Ejercito- Parra: 4.50 mts., Eje La Marina-Juan de la 
Torre: 4.50 mts., Eje Goyeneche: 4.50 mts., Eje Siglo XX: 7.50 mts.  
Artículo 74º.- Alineamiento de Fachadas: Con excepción de los sectores indicados en el artículo 75º, el 
alineamiento de fachadas en el Centro Histórico y Zona Monumental mantendrá la configuración de las líneas de 
fachada existentes. 
Artículo 75º.- Índice de espacios de estacionamiento, de acuerdo con el uso y Sector donde se localizan, 
En el Centro Histórico, Zona Monumental y Ambientes Urbanos Monumentales, los Inmuebles Catalogados con 
PM, VP, IAH, VC, no se exige estacionamientos al interior de los lotes, debiendo alquilar los mismos en un radio 
de cuatro cuadras. 
 
CAPÍTULO III.- PARÁMETROS ESPECIALES 
Artículo 76º- Volúmenes y Fachadas  
76.1- Conformación de volúmenes: Las obras nuevas o de reestructuración urbanística deben recrear 
la tipología volumétrica predominante en la manzana donde se ubican. En el caso de inmuebles ubicados en 
ambientes urbanos monumentales o en zonas Monumentales o donde existen condicionantes paisajísticas, la 
volumetría, dimensiones y diseño se ceñirá a estas características especiales  
76.2- Diseño y tratamiento de fachadas: Los muros de las fachadas exteriores deben ser planos en toda 
su longitud y niveles, y estar desprovistos de entrantes y salientes.  
76.3 -Composición lleno – vacío: Los Vanos deberán poseer proporciones similares a los vanos de las 
tipologías arquitectónicas de su entorno, es decir mayor dimensión en sentido vertical que en sentido horizontal. 
El área total de vanos no excederá en ningún caso del 20% de la superficie total de la fachada  
76.4- Recubrimiento y pintado de fachadas y medianerías: Todas las fachadas de un inmueble deben 
recibir recubrimiento y pintado, aun cuando éstas sean medianerías perimetrales con excepción de aquellos 
constituidos por sillar cara vista. Quedan prohibidos los escarchados y bruñas decorativas.  
76.5- Color de paramentos: Los muros exteriores de los inmuebles no monumentales deben pintarse con 
colores mates y neutros (blanco, blanco humo o crema), que se integren con los existentes en el medio en que se 
hallan, para tal efecto, el presente Reglamento incluye el Catálogo de Colores (anexo 1) para su mejor aplicación.  
76.6- Color de inmuebles: declarados PM, VP, IAH, VC, o que se presuman patrimonio cultural de la 
Nación, se mantendrán cara vista el sillar o se pintaran de los colores tradicionales, azul añil, amarillo ocre, rojo 
ocre y blanco, deberá realizarse estudios de exploración de color para determinar los colores originales, los que 
se aplicarán con prevalencia. las edificaciones cuya crujía delantera excedan en altura a la de sus vecinos deberá 
dar acabado a sus muros laterales medianeros  
76.7 -Los Inmuebles con muros de sillar, solo podrán ser pintados con pintura a la cal, queda 
terminantemente prohibido el uso de pintura látex.  
76.8- Las Molduras, pilastras, portadas, gárgolas, cornisas, serán cara vista de sillar o con pintura a las 
cal de color blanco.  
76.9-Puertas y ventanas: La carpintería de puertas y ventanas conservarán sus elementos originales 
compuestos por marcos y hojas de madera. Se prohíbe su sustitución por vidrio templado u otro material de 
cerramiento. En obras nuevas, la carpintería de puertas y ventanas deberá ser trabajada en madera. Todas las 
puertas de las fachadas en primera planta deberán abrir hacia el interior de los edificios. Todo elemento de 
seguridad nuevo como rejas, mallas enrollables y similares, debe ser colocado en el interior. No se permitirá en 
ningún caso uso de puertas enrollables de metal en el perímetro del Centro Histórico, zona Monumental y 
Ambientes Urbano Monumentales.  
76.10- Balcones y corredores: Los elementos arquitectónicos permitidos en el segundo nivel como 
balcones y corredores, mantendrán sus características originales si los hubiera, y en el caso de adición deberá 
considerar las proporciones existentes en las edificaciones inmediatas. En los balcones que sobresalen de la 
fachada, se prohíbe la incorporación de vidrios u otro material de cerramiento que desvirtúe su concepción 
original. 
Artículo 77º- Techos en el Centro Histórico, Zona Monumental, Ambiente Urbano Monumental e 





77.1- Techado de patios: Se prohíbe el techado de patios en general, aun cuando este sea de 
material transparente (vidrio, policarbonato y otros)  
77.2- Sobre-estructuras y elementos sobre techos No se permitirá la colocación de sobre 
estructuras que sobrepasen las alturas indicadas en los artículos 79º y 80º del presente Reglamento, como 
tanques elevados, paneles solares, antenas, sombrillas, tapasoles, coberturas y otros elementos que 
contaminen visualmente la armonía del paisaje urbano. Las sobre estructuras existentes deben removerse, 
reubicarse o remplazarse con nuevas tecnologías que supriman estos elementos, dentro de los plazos 
señalados en el presente Reglamento.  
77.3- Chimeneas Se permite el uso de chimeneas solo en la parte interior del inmueble y no 
sobrepasando los 50 cm. de altura sobre el nivel del techo No se permitirá la colocación de ductos de 
chimeneas adosados a las fachadas, ni vistas hacia la calle. 
 
CAPÍTULO IV.- PARÁMETROS ESPECIALES POR CATEGORÍAS DE CATALOGACIÓN 
Artículo 82º.- Inmuebles con Valor Referencial con algún elemento patrimonial o histórico (VR)  
82.1- Salvaguarda y protección de elementos de valor cultural: La salvaguarda y protección de 
los vestigios arqueológicos o elementos arquitectónicos y artísticos de valor cultural de todas las épocas 
de nuestra historia es prioritaria en cualquier intervención que se realice en el Centro Histórico. Los 
elementos existentes sobre la superficie o debajo de ella, deben ser preservados y/o incorporados como 
parte de los proyectos de intervención para su puesta en valor, aun cuando su preservación considere 
necesaria su permanencia bajo tierra.  
82.2- Área mínima de lote normativo: El área mínima de lote corresponderá al Sector donde se 
ubica, no permitiéndose la subdivisión en el Centro Histórico y Zona Monumental.  
82.3- Porcentaje de área libre.- El porcentaje de área libre es el indicado en los Parámetros 
Urbanísticos y Edificatorios generales por sectores, y no será menor al 20% del área del terreno.  
82.4- Disposición de las áreas libres: En la disposición de las áreas libres, debe prevalecer el 
criterio de recuperación de la traza urbana u de la tipología de la casa patio.  
82.5- Altura de edificación.- La altura máxima será la indicada en los parámetros urbanísticos y 
edificatorios generales de cada sector y el ambiente urbano monumental de ser el caso.  
82.6- Conformación de volúmenes.- Los volúmenes se adecuarán a las características de la traza 
urbana y tipologías arquitectónicas que predominen en el contexto. 
 
TÍTULO VII.- DISPOSICIONES GENERALES PARA LOS ESPACIOS LIBRES 
CAPÍTULO I.- ESPACIOS LIBRES 
Artículo 83º. Definición: Se considera espacio libre a los suelos no edificables públicos y privados que 
conforman la traza urbana y son parte consustancial con la vida y necesidades sociales y funcionales del Centro 
Histórico. 
Artículo 85º.- Condiciones de Uso de los Espacios Públicos:  
85.1- En las plazas y plazoletas el uso preferente será para el encuentro y circulación peatonal, 
pudiendo haber superficies destinadas al tránsito vehicular, diferenciadas por elementos protectores. En 
las intervenciones se deberá contemplar la continuidad del nivel de piso a nivel peatonal sin desnivel de 
calzadas para uso vehicular. El espacio para la circulación vehicular se limitará a lo estrictamente 
necesario, de acuerdo con la regulación del tránsito que defina la Municipalidad de Arequipa. 
CAPÍTULO II.- RECUPERACIÓN Y PROTECCIÓN DE ESPACIOS PÚBLICOS URBANOS 
Artículo 87º.- Las intervenciones en espacios públicos deberán tomar en cuenta los estudios históricos y 
fuentes fotográficas para la recuperar en lo posible los ambientes urbanos tradicionales. 
Artículo 88º.- Cableado y postes o estructuras de soporte: Los cables, ductos y tuberías que conducen 
las redes de luz, telefonía, TV cable, internet, fibras ópticas, agua, gas o similares, así como los postes y otras 
estructuras que los soportan, no constituyen parte del mobiliario urbano; por lo que toda instalación de 
distribución y/o cableado debe ser subterránea o empotrada, esta última sin menoscabo de los paramentos u otros 








CAPÍTULO IV.- TRATAMIENTO DEL ESPACIO PÚBLICO 
Artículo 91º.- Pisos y Desniveles: Es obligatorio el uso de la piedra como material de acabado en la 
intervención de espacios públicos del Centro Histórico y Zona Monumental, utilizando empedrados regulares o 
irregulares sean de adoquines, losetas, cantos rodados y sus combinaciones, no se permite, el pintado de dicho 
tratamiento. La señalización de tránsito deberá realizarse con cambios de textura y color de piedra, pudiendo 
utilizarse elementos removibles de ser necesario. Las intervenciones en el Centro Histórico y Zona Monumental 
deben suprimir las barreras arquitectónicas físicas como veredas, bermas y otras que impliquen cambios de nivel 
a fin de facilitar el tránsito de niños, ancianos y personas con discapacidades. La circulación se diferenciará con 
cambios de texturas, o elementos de separación virtual, como peones, bolardos, u otros. 
Artículo 93º.- Áreas Verdes y vegetación: En el tratamiento de espacios públicos los proyectos deberán 
contener la propuesta de áreas verdes y de implantación de especies arbustivas o arbóreas. Está terminantemente 
prohibido utilizar rejas de cualquier tipo para separar al área verde del piso sólido. La inclusión de especies 
vegetales arbóreas se deberá realizar con plantas ya desarrolladas, de por lo menos 1.80 m. de altura, de tal 
manera que, desde su implantación puedan dar la idea general de su incidencia en el espacio y además se 
garantice su desarrollo. Se priorizará el empleo de especies nativas o en su defecto adaptadas al medio. 
 
CAPÍTULO V.- MOBILIARIO URBANO 
Artículo 95º.- Integración del mobiliario.: El mobiliario de un ambiente urbano debe ser homogéneo en 
conjunto y armónico entre todos los elementos que lo componen. Asimismo, debe integrarse a la unidad estilística 
del ambiente urbano. 
Artículo 96º.- Diseño de mobiliario Urbano.: El mobiliario urbano responderá a los requerimientos 
necesarios y características del espacio público. Por ello se deberá hacer un estudio de los elementos tradicionales 
cuando los hubiere (bancas, postes, farolas, señalización, papeleras, etc.) para plantear nuevos diseños con los 
mismos conceptos (cabinas telefónicas, buzones, quioscos, etc.). La ubicación del mobiliario urbano debe 
responder a criterios funcionales y no entorpecer el tránsito peatonal, ni distorsionar el paisaje urbano. En ningún 
caso, el mobiliario urbano debe estar ubicado en las fachadas de los Monumentos y edificaciones de valor 
patrimonial, ya que distorsionan la imagen formal de los mismos. La colocación de cabinas telefónicas, postes y 
toda instalación pública, requieren de autorización previa de la Municipalidad. 
Artículo 97º.- Colores del mobiliario: Los colores a emplearse para el pintado del mobiliario urbano 
deberán mimetizarse con el contexto en el cual se encuentra, no debiendo emplearse colores fosforescentes o 
estridentes. 
 
TÍTULO VIII.- VIALIDAD, TRÁNSITO VEHICULAR Y TRANSPORTE URBANO 
CAPÍTULO I.- VÍAS PÚBLICAS 
Artículo 98º.- Vías Públicas. Las vías o espacios de circulación peatonal y vehicular tendrán siempre 
carácter de públicos, con las limitaciones de uso que la Municipalidad pueda establecer en cada caso, para 
garantizar la funcionalidad y seguridad de la vía, así como para evitar la contaminación ambiental y las 
vibraciones excesivas producidos por el tránsito vehicular. Por las características de la red vial del Centro 
Histórico y Zona Monumental, progresivamente y previa evaluación técnica el uso de las vías será 
preferentemente peatonal. Según el grado de esta preferencia, las vías se clasificarán en: Vías exclusivamente 
peatonales, en las que no se permite el tránsito y estacionamiento de vehículos. Vías preferentemente peatonales, 
en las que solo se permite la circulación vehicular en horarios preestablecidos y en unidades de tamaño y peso 
restringido. Vías peatonales Compartida, Vía Mixta (Ciclovías y auto), Ciclovías Compartida (Peatón y Ciclo 
Vía), Ciclo vía Recreativa, Caminos Rurales. En todo el perímetro del Centro Histórico y Zona Monumental está 
restringido el estacionamiento vehicular. 
Artículo 99º.- Tráfico y Circulación: Los vehículos deberán utilizar exclusivamente las vías reservadas 
para ellos o en los que esté tolerado el tránsito rodado, con arreglo a la clasificación establecida en el artículo 
anterior. Los vehículos dedicados al reparto de productos, y recojo de desechos sólidos concentrarán su actividad 
en las franjas horarias que se determinen, para facilitar la preferente utilización peatonal del Centro Histórico.” 
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